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Svetovna finančna in gospodarska kriza, s katero smo se srečali vsi in jo je občutil ves 
svet, je imela med drugim velik vpliv tudi na nepremičninski trg. Finančna kriza je vplivala 
na gospodarstvo. Poslabšanje gospodarske aktivnosti pusti v gospodarstvu, ki zagotavlja 
blaginjo na globalni ravni in kakovostno življenje prebivalcev, posledice, kot so 
poslabšanje gospodarske rasti, naraščanje števila brezposelnih, znižanje plač itd. Prve 
posledice krize je svet občutil kot zaostritev pogojev za pridobitev kreditov in kot dvig 
obrestnih mer. Takrat je nastala panika, zato so banke postale previdne in so začele 
omejevati medbančno posojanje.  
Namen diplomskega dela je proučiti osnovne značilnosti nepremičninskega trga oziroma 
njegovega najbolj dejavnega dela, stanovanjskega nepremičninskega trga, in kako se je 
svetovna finančna in gospodarska kriza odrazila na stanovanjskem trgu v Republiki 
Sloveniji. Osredotočila sem se na posamezne regije Slovenije in s pomočjo pridobljenih 
statističnih podatkov v analizi podrobneje opisala stanje dostopnosti rabljenih 
stanovanjskih nepremičnin po nastanku svetovne krize od leta 2007 do leta 2015. 
Cilj je bil glede na pridobljene podatke ugotoviti, kakšna je razlika v povprečni ceni 
stanovanjskih nepremičnin na regionalni ravni v Sloveniji, ali so cene med svetovno krizo 
od leta 2007 dejansko padale ali naraščale in kako je to vplivalo na ponudbo ter 
dostopnost stanovanjskih nepremičnin v posamezni slovenski regiji. Ugotovila sem, da je 
svetovna kriza močno vplivala na nepremičninski trg, da so tako cene kot promet oziroma 
povpraševanje po stanovanjih po nastopu krize padali na območju celotne Slovenije, 
medtem ko se je dostopnost višala. 





THE IMPACT OF THE CRISIS ON AFFORDABILITY OF HOUSING AT THE 
REGIONAL LEVEL IN SLOVENIA 
The global financial crisis, which we all came across, had great influence and affect on the 
global real estate market all around the world. The financial crisis had an impact on the 
economic crisis. The deterioration of economic activity, which ensures prosperity at the 
global level and the life quality of the population, leaves consequences in the economy. 
The result of lesser economy activity can be deterioration of economic growth, increasing 
of unemployment, wage reduction and others. The world felt the first effect of the crisis 
with tightening the loan conditions and rising interest rates. At that time, there was panic, 
so the banks became cautious and began to restrict interbank lending. 
The purpose of the diploma work was to examine the basic characteristics of the real 
estate market or the most active part of the market - residential real estate market and 
how the global financial and economic crisis was reflected in the housing market in the 
Republic of Slovenia. I focused on specific regions of Slovenia and with the help of the 
statistical data through analysis I tried to clarify the status of affordability of second-hand 
housing real estate after the beginning of the global crisis from 2007 to 2015. 
The main objective was based on the acquired data, to determine the difference between 
average prices of residential real estate at the regional level in Slovenia. The focus was to 
determine if the prices fell down or went up after 2007 and how did this affect the supply 
and affordability of residential real estate by an individual region.                                                  
I came to the conclusion that the world crisis had high influence on the real estate 
market. After the crisis started, both prices and the demand for housing after the onset of 
the crisis fell across the whole of Slovenia, while affordability increased. 
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SEZNAM UPORABLJENIH KRATIC 
AIG American International Group, ameriška multinacionalna 
zavarovalna družba 
BDP   bruto domači proizvod 
BTC    blagovno trgovinski center 
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ECB   European Central Bank, Evropska centralna banka 
EU   Evropska unija  
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IMF   International Monetary Fund, Mednarodni denarni sklad 
OZN   Organizacija združenih narodov  
RS   Republika Slovenija  
SLONEP  Slovenski nepremičninski portal 
SSRS   Stanovanjski sklad RS 
SURS   Statistični urad Republike Slovenije 
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Stanovanje je nujna človeška potreba in je za posameznika ena izmed najpomembnejših 
dobrin, saj mu pomeni dom, zavetje in varnost. Nekateri pa na stanovanjsko 
nepremičnino gledajo tudi kot na pomembno premoženjsko naložbo. 
Kriza, ki je imela startno črto v ZDA, je s pokom nepremičninskega balona zaradi 
napihovanja cen nepremičnin povzročila finančno krizo in se razširila po vsem svetu, tudi v 
Slovenijo. Finančna kriza se je razširila v realno gospodarstvo in zmanjšala gospodarsko 
aktivnost, kar je imelo za posledico padec bruto domačega proizvoda, povečanje 
brezposelnosti, zniževanje plač, navsezadnje pa je imela velik vpliv tudi na nepremičninski 
trg. To se je odrazilo predvsem na cenah in zmanjšanju prometa na trgu nepremičnin. 
Lahko rečemo, da so stanovanjske nepremičnine imele dvojno vlogo v krizi: najprej so 
posredno sprožile krizo, nato pa so bile njena žrtev.  
Namen diplomskega dela je s pomočjo različnih virov predstaviti pojem nepremičnine, 
nepremičninski trg oziroma pri nas najrazvitejši stanovanjski trg ter kako nanj vpliva 
svetovna finančna in gospodarska kriza, katere posledice je čutiti še danes. Predstavim 
dejavnike, ki so pripomogli k boljši oziroma slabši dostopnosti pridobitve stanovanja po 
nastopu krize v Republiki Sloveniji. S pomočjo statističnih podatkov poskušam ugotoviti, 
kako je svetovna kriza vplivala na povprečne cene kvadratnega metra stanovanja, na 
obseg prometa in na dostopnost rabljenih stanovanj po večjih slovenskih regijah od leta 
2007, ko je finančna kriza zajela svet, do leta 2015. 
Cilj diplomskega dela je s primerjalno analizo statističnih podatkov ugotoviti, kako obsežen 
je vpliv krize na stanovanjski nepremičninski trg v Sloveniji. Ugotoviti hočem, kakšna je 
razlika v povprečni ceni stanovanj po regijah v Sloveniji, ali so cene med svetovno krizo 
od leta 2008 dejansko padale ali naraščale in kako je kriza vplivala na ponudbo 
stanovanjskih nepremičnin, na povpraševanje po njih ter na njihovo dostopnost v 
posamezni slovenski regiji. S pomočjo analiziranih podatkov predstavim, v katerih regijah 
je treba odšteti največ denarja oziroma največ letnih neto plač za nakup stanovanja, 
poleg tega pa potrdim, da še vedno velja prepričanje, da so najvišje povprečne cene 
stanovanj v urbanih središčih.   
Hipoteze, ki jih v diplomskem delu proučim in jih v zaključku ali ovržem ali potrdim, so 
naslednje: 
 Cene stanovanj so se med svetovno krizo znižale v vseh slovenskih regijah. 
 Prodaja stanovanj se je v večjih mestih po Sloveniji povečala. 
 Svetovna kriza je negativno vplivala na dostopnost stanovanj v Republiki Sloveniji. 
Za namen izdelave diplomskega dela sem podrobno proučila pridobljeno literaturo in 
različne spletne vire ter na osnovi tega opredelila osnovne pojme. Predstavljena je 
svetovna finančna in gospodarska kriza, sledi analiza vseh zbranih podatkov in se nanaša 
na nepremičninski trg. Na koncu so predstavljene ugotovitve analize statističnih podatkov, 
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pridobljenih iz različnih virov. Pri izdelavi diplomskega dela sem se posluževala naslednjih 
metod: metode deskripcije, s pomočjo katere sem predstavila teoretične izsledke; metode 
kompilacije, saj sem povzela stališča in ugotovitve različnih avtorjev ter upoštevala pravila 
citiranja; metode klasifikacije (definiranje pojmov); statistične metode, saj sem zbirala 
statistične podatke Geodetske uprave Republike Slovenije; primerjalne metode in metode 
analize. 
Diplomsko delo je sestavljeno iz šestih obsežnejših poglavij, vsako izmed njih ima 
posamezna podpoglavja. V uvodnem delu so predstavljeni problematika diplomskega dela, 
namen in cilj raziskovanja, postavljene so hipoteze ter navedena uporabljena 
metodologija raziskovanja. Sledi drugo poglavje, v katerem sta opredeljena pojem 
nepremične in pojem stanovanje. V podpoglavjih tega dela so predstavljene lastnosti, 
vrste in ostale značilnosti nepremičnin ter trg nepremičnin nasploh. Sledi tretje večje 
poglavje, katerega tematika je kriza in njeni začetki, vključuje pa dve podpoglavji o tem, 
kako je kriza vplivala na Evropo, in o krizi v Sloveniji. Četrto poglavje zajema krizo in njen 
vpliv na nepremičnine v Sloveniji. V petem poglavju so sprva predstavljeni dejavniki vpliva 
na dostopnost stanovanj, temu sledi analiza statističnih podatkov dogajanja na 
stanovanjskem nepremičninskem trgu v času krize na regionalni ravni, analizirana je 
dostopnost stanovanj v RS, poleg tega je podana še primerjava dostopnosti stanovanj v 
RS z drugimi evropskimi državami. Zadnje poglavje je zaključek, v katerem sem potrdila 
oziroma ovrgla hipoteze in zajela glavne ugotovitve diplomskega dela. Na koncu je 
poglavje z uporabljeno literaturo in viri. 
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2 OPREDELITEV POJMA NEPREMIČNIN 
Poslovanje z nepremičninami zajema vse človeške aktivnosti, povezane z nepremičninami. 
Navajam tri definicije nepremičnin, ki se pojavljajo v literaturi (Cirman, in drugi, 1999, str. 
2):  
 »Nepremičnina je zemljišče in vse, kar je na njem zgrajeno, raste ali je nanj 
pritrjeno. Pridelki, ki zahtevajo letno obdelavo, niso vključeni v to definicijo.« 
 »Nepremičnina je zemljišče ter vse, kar zemljišču pripada in je po zakonu 
nepremično.« 
 »Nepremičnina je premoženje, dobrina ali vrsta imetja, ki se prične z zemljiščem in 
vsebuje vse stalne izboljšave zemljišča.« 
V Zakonu o evidentiranju nepremičnin (ZEN, 2. člen) je zapisano, da je nepremičnina 
zemljišče s pripadajočimi sestavinami. Zemljišče je parcela, ki je evidentirana v zemljiškem 
katastru. Pripadajoče sestavine zemljišč so stavbe in deli stavb. 
»Nepremična lastnina je lastnina, ki je stalno dosegljiva na enem mestu. Predstavlja 
pravico do lastništva zemljišča in določenega dela nad njim ter pod njim. Slednje je 
odvisno od zakonodaje. Na osnovi tega lahko rečemo, da je nepremičnina zemljišče, tisto, 
kar je zemljišču pritrjeno, kar je zemljišču pripadajoče in tudi tisto, kar zakon določa, da je 
nepremično. To pomeni, da so nepremičnine vsa zemljišča, stavbe, ceste in druge stvari, 
ki so pritrjene na zemeljsko površje.« (SLONEP, 2016) 
2.1 LASTNOSTI NEPREMIČNIN 
Lastnosti nepremičnin delimo v naslednje skupine: fizične, ekonomske in institucionalne 
(Cirman, in drugi, 1999, str. 4): 
 Fizične lastnosti  
Prva in osnovna lastnost nepremičnin je, da so nepremične (trdimo lahko, da so 
samo zemljišča resnično nepremična, kar pa ne velja za zgradbe in druge 
nepremičnine, kar pomeni, da če pride do kakršnega koli premika teh, je vsak tak 
premik povezan z visokimi stroški in se zato zgodi le izjemoma). Druga lastnost je 
neuničljivost. Ločiti moramo fizično neuničljivost (velja samo za zemljišča, ne velja 
za zgradbe in druge nepremičnine, ki jih je ustvaril človek) in ekonomsko trajnost, 
ki je lahko drugačna zaradi spremenjenih okoliščin. Zadnja fizična lastnost je 
heterogenost ali raznovrstnost nepremičnin (to pomeni, da niti dve nepremičnini 
(zemljišča, zgradbe itd.) nista enaki). 
 Ekonomske lastnosti  
Nezadostna ponudba nepremičnin, ki ji pravimo z eno besedo redkost, je zaradi 
fiksne fizične ponudbe zemljišč eno izmed ekonomskih vprašanj, povezanih z 
nepremičninami. Če bi se povpraševanje povečalo, lahko posledično povečamo 
tudi ponudbo nepremičnin, zato pravimo temu relativna redkost zemljišč. Fizična in 
ekonomska lokacija sta naslednji dve ekonomski lastnosti, povezani z 
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nepremičninami, ki predvsem vplivata na različno uporabo in vrednost 
nepremičnin. Na posameznikove odločitve glede lokacije pri nakupu nepremičnin 
vplivajo njihova dostopnost, izpostavljenost lege in osebne preference. Tretja 
ekonomska lastnost se imenuje soodvisnost nepremičnin. Za njo je značilno 
medsebojno vplivanje uporab, izboljšav in vrednosti. Zadnja in tudi zelo 
pomembna ekonomska lastnost pa je dolga povračilna doba nepremičninskih 
investicij. 
 Institucionalne lastnosti  
To so lastnosti, ki jih določajo zakonodaja, nepremičninska združenja in lokalne ter 
regionalne navade. »Nepremičninski zakoni in različne regulacije, kot so lokalni in 
regionalni prostorski plani, nadzori najemnin, nadzor razparceliranja in podobno, 
imajo močan vpliv na nepremičnine. Na vrsto, izgled in uporabo nepremičnin 
vplivajo tudi lokalne in regionalne navade. Na poslovanje z nepremičninami in 
razvoj skupnosti pa bolj ali manj vplivajo še razna nepremičninska združenja in 
organizacije.« (Cirman, in drugi, 1999, str. 3). 
2.2 VRSTE NEPREMIČNIN 
Najsplošnejša delitev nepremičnin je delitev glede na namen (potrebo) in dejansko 
uporabo nepremičnin. Glede na to ločimo (Cirman, in drugi, 1999, str. 4): 
 stanovanjske nepremičnine (eno- ali večdružinske stanovanjske zgradbe, hiše in 
zemljišča, namenjena gradnji stanovanj), 
 poslovne nepremičnine (trgovine in trgovinska središča, zgradbe s pisarniškimi 
prostori, gledališča, hoteli, moteli, stavbna zemljišča za poslovno dejavnost ...), 
 industrijske nepremičnine (proizvodne zgradbe, tovarne, skladišča, rudniki, 
stavbna zemljišča za industrijsko dejavnost …), 
 kmetijske nepremičnine (kmetije in farme, travniki, gozdovi, rekreacijske 
nepremičnine in neuporabljena razvita zemljišča ob urbanih območjih), 
 nepremičnine za posebne namene (izobraževalne institucije, verske institucije, 
bolnišnice, domovi za upokojence, pokopališča ...), 
 javne nepremičnine (avtoceste, parki, pošte, upravne zgradbe, javni športni 
objekti, šole in druge nepremičnine, namenjene javni uporabi). 
»Na nepremičninskem trgu je najbolj dejavno poslovanje s stanovanjskimi 
nepremičninami. Stanovanjske nepremičnine delimo na stanovanja, hiše in zemljišča, 
namenjena stanovanjski gradnji. Hiše delimo glede na obliko na: samostojne, vrstne, 
dvojčke, dvostanovanjske, atrijske, trojčke in ostalo. Stanovanja delimo na sobe, 




2.3 TRG NEPREMIČNIN 
Trg nepremičnin pomeni trgovanje z nepremičninskimi pravicami. Ta trg je stičišče ljudi, ki 
želijo nepremičnino kupiti ali prodati (najeti ali oddati). Na trgu sočasno deluje omejeno 
število udeležencev, ki trgujejo z omejenim številom različnih nepremičnin. Na 
nepremičninski trg ima velik vpliv tudi država, saj mora poskrbeti za osnovno strukturo 
trga, da ta lahko sploh deluje. To pomeni, da zagotavlja zakonsko osnovo na tem 
področju, ureja zavarovanje kreditov, vzpostavlja drugotni trg in zaščiti udeležence pred 
zlorabami. Med drugim izvaja usmerjanje lastnih nepremičnin na trg (stanovanja, 
zemljišča itd.) in omogoča spremembe nezazidljivih zemljišč v zazidljiva ter s tem 
zagotavlja ustrezne ponudbe, da ne bi prišlo do prevelikega povpraševanja. Delovanje 
mora biti premišljeno in pravilno usmerjeno, da na trgu ne doseže negativnega učinka 
(SLONEP, 2016). 
Ker gre za nepremične stvari, ki so vezane na lokalne trge, se ponudba na 
nepremičninskem trgu spreminja počasi, tudi izgradnja novih zgradb in ostalih 
nepremičnin je dolgotrajna. Prav zaradi tega lahko nastane nihanje povpraševanja, kar pa 
vpliva na cene nepremičnin. Tako kupci kot prodajalci nepremičnin čakajo na ugodne 
pogoje (npr. ugodna cena), preden se odločijo za nakup ali prodajo, zato je proces še bolj 
upočasnjen (SLONEP,2016). 
Za Slovenijo je značilen zelo neenakomeren socialnoekonomski razvoj posameznih 
območij države, kar se odraža tudi na trgu nepremičnin. Imamo velike razlike v razvitosti 
in doseženih ravneh cen med regionalnimi trgi in celo lokalnimi trgi znotraj njih. V večjih 
razvitih središčih lahko govorimo o relativni razvitosti trga nepremičnin, vendar je tržna 
aktivnost na nekaterih območjih še vedno premajhna (GURS, 2008, str. 4). 
2.4 OPREDELITEV POJMA STANOVANJE 
»Stanovanje je vsaka gradbeno povezana celota, namenjena za stanovanje in ima eno 
sobo ali več z ustreznimi pomožnimi prostori (kuhinjo, kopalnico, straniščem, predsobo, 
shrambo itd.) ali pa je brez pomožnih prostorov in ima vsaj en posebni vhod. Upoštevana 
so vsa naseljena, nenaseljena in stanovanja za občasno rabo.« (SURS, 2016) 
Štiri glavne funkcije stanovanja (Mandič & Cirman, 2006, str. 15): 
1.) daje zavetišče pred naravnimi neprilikami, 
2.) zagotavlja zasebnost v odnosu do tretjih oseb, 
3.) dovoljuje uporabo neke lokacije in pomeni naložbo, 
4.) v obdobju tranzicije se je opazno zmanjšal pomen zavetiščne funkcije, povečal se 





Stanovanjski zakon (SZ, 2. člen) opredeljuje tri vrste stanovanjskih stavb: 
 enostanovanjske stavbe (samostojne enodružinske hiše, vile, vrstne hiše, atrijske 
hiše …), 
 dvo- in večstanovanjske stavbe (samostojno stoječe stavbe z dvema ali več 
stanovanji, stanovanjski bloki, stolpnice …), 
 stanovanjske stavbe za posebne namene (namenjene začasnemu reševanju 
stanovanjskih potreb socialno ogroženih oseb, stavbe za bivanje starejših, 
študentov, dijakov, delavski domovi, zavetišča za brezdomce, vzgojni domovi, 
stavbe, namenjene za izvajanje socialnih programov …). 
»Če so v stanovanjski stavbi tudi poslovni prostori in je več kot polovica površine 
namenjena stanovanjem, je takšna stavba po tem zakonu stanovanjsko-poslovna stavba.« 
Na trgu je stanovanje predstavljeno v dveh oblikah: kot dobrina (stanovanjska enota kot 
del stanovanjskega sklada) in kot storitev (najem, poraba) (Mandič & Cirman, 2006, str. 
16). 
2.4.1 KAKOVOST STANOVANJ 
Eden od pomembnejših dejavnikov pri kakovosti stanovanjskih razmer je zadostna 
razpoložljivost (prostornost) bivališča. Stopnja prenaseljenosti se kaže v deležu ljudi, ki 
živijo v prenatrpanih stanovanjih, kar se ocenjuje glede na opredeljeno število sob na 
gospodinjstvo, velikost gospodinjstva, kot tudi starost njenih članov in družinske razmere.  
Kakovost stanovanja se kaže tudi z opazovanjem drugih stanovanjskih pomanjkljivosti, kot 
so pomanjkanje osnovnih sanitarij (ni kadi ali tuša, brez stranišča na izpiranje …), splošno 
stanje stanovanja, ki se kaže v svetlobi (pretemno stanovanje), vlažnosti (vlaga in 
zamakanje), puščanju streha itd. (EUROSTAT, 2016). 
Kakovost stanovanjskega okolja se kaže z različnimi dejavniki, kot so hrup, onesnaženost, 
varnost, težave s parkiranjem, slabe prometne povezave, odsotnost varnega prostora za 
igro in rekreacijskih površin, oddaljenost delovnega mesta in šole (Mandič & Cirman, 
2006, str. 206). 
2.4.2 STANOVANJSKA RAZMERJA, POLITIKA  
Poleg ustave držav, ki varuje in ureja pravice, jih urejajo tudi mnogi akti mednarodnega 
prava. Najbolj osnovna pravica posameznika, ki jo je OZN sprejel po drugi svetovni vojni 
leta 1948, je Splošna deklaracija človekovih pravic, v kateri je med drugim navedeno, da 
ima vsakdo pravico do takšne življenjske ravni, ki zagotavlja njemu in njegovi družini 
poleg vseh drugih pravic stanovanje.  
Slovenija je tako kot ostale članice Sveta Evrope ratificirala Evropsko socialno listino 
(MESL) leta 1999. Vsebina listine je bistvena, saj zagotavlja vrsto ekonomskih in socialnih 
pravic, ki jih mora država zagotavljati prebivalcem. Države so podpisale pogodbo z 
namenom, da bi zagotavljale pravice do nastanitve posameznikom. S tem bi sprejele 
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ukrepe, s katerim bi povečale dostopnost do nastanitve primernega standarda, 
zmanjševale in preprečevale brezdomstvo (s tem bi ga lahko postopno odpravile) ter 
vplivale na ceno nastanitve z namenom, da bo dostopna tudi ljudem brez zadostnih 
finančnih sredstev. »V njej je v okviru pravice družine do socialnega, pravnega in 
ekonomskega varstva poudarjen pomen spodbujanja ukrepov za razreševanje 
stanovanjske problematike družin, kar je eden od potrebnih pogojev za celovit razvoj 
družine, ki je temeljna enota družbe.« (Brezovnik, 2014, str. 3). 
Za Slovenijo je pomembna tudi mednarodna listina Agenda Habitat skupaj s Carigrajsko 
deklaracijo, s katero so potrdili skupni cilj zagotavljanja primernega bivališča za vse kot 
ene od človekovih pravic in temeljnih svoboščin. »Zavezali so se k prizadevanju razrešitve 
ponudbe cenovno dostopnih stanovanj z učinkovitim, socialnim in do okolja odgovornim 
omogočanjem tržno lažjega dostopa do zemlje in posojil ter pomoči tistim, ki niso 
sposobni sodelovati na trgu stanovanj.« (Brezovnik, 2014, str. 3). Med drugim so s 
podpisom pogodbe države članice prevzele obveznost, da ljudem omogočijo pridobitev 
bivališča in izboljšanje stanovanja in stanovanjskih sosesk. V svojih razvojnih programih 
želijo zagotoviti celovitost in usklajenost stanovanjskih strategij in politik, spodbujale bodo 
financiranje in graditev stanovanj ter njihovo cenovno dostopnost. V Agendi Habitat je 
naveden nabor ukrepov vlad za spodbujanje, zaščito in zagotavljanje pravic do ustreznega 
stanovanja (s sprejemanjem politik). Vlado zavezuje k integraciji stanovanjskih politik z 
makroekonomsko, socialno, demografsko, okoljsko (prostorsko) in kulturno politiko, s tem 
pa poudarja odgovornost vlade za omogočanje dobrega delovanja stanovanjskega trga.    
Ustava RS ureja predvsem temeljne socialne in ekonomske pravice. 78. člen Ustave RS se 
glasi: »Država ustvarja možnosti, da si državljani lahko pridobijo primerno stanovanje.« 
Poleg tega so posredno pomembne nekatere druge ustavne določbe o človekovih 
pravicah, ki jih ureja Ustava RS: pravica do zdravega življenjskega okolja, kajti primerno 
stanovanje je pomemben dejavnik, ki dejansko vpliva na zdravje človeka, in pravica do 
osebnega dostojanstva, varnosti (34. člen) ter spoštovanja zasebnosti (35. člen).  
Zakonodajalec je s Stanovanjskim zakonom (SZ-1) določil pristojnosti in naloge države ter 
občin na stanovanjskem področju. Glede na 141. člen tega zakon ima država na 
stanovanjskem področju naslednje pristojnosti in naloge (Brezovnik, 2014, str. 7,8):  
 določa stanovanjsko politiko v razvojnem in prostorskem načrtu države,  
 določa nacionalni stanovanjski program ter zagotavlja sredstva za njegovo 
izvedbo,  
 skrbi za razvojno-raziskovalno dejavnost na stanovanjskem področju,  
 spremlja višino najemnine po vrstah najemnih stanovanj na ravni regije in države,  
 ustanovi in imenuje stanovanjski svet in njegove člane,  
 vodi evidence, registre in statistične podlage za spremljanje in izvajanje 
stanovanjske politike,  
 ustanovi nacionalni svet za varstvo pravic najemnikov, v katerega so združeni 
občinski sveti za varstvo pravic najemnikov.  
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Občina (154. člen SZ-1):  
 sprejema in uresničuje občinski stanovanjski program,  
 zagotavlja sredstva za graditev, pridobitev in oddajanje neprofitnih stanovanj ter 
stanovanjskih stavb, namenjenih začasnemu reševanju stanovanjskih potreb ter 
socialno ogroženih oseb,  
 spodbuja različne oblike zagotavljanja lastnih in najemnih stanovanj,  
 zagotavlja sredstva za subvencioniranje najemnine in za izredno pomoč pri uporabi 
stanovanj,  
 zagotavlja pogoje za razvijanje različnih oblik gradnje in prenove z ustrezno 
zemljiško in normativno politiko,  
 sprejema usmeritve za projektiranje, gradnjo in prenovo stanovanj, ki izhajajo iz 
njenih lokalnih posebnosti, vključno z zunanjim videzom stanovanjskih stavb,  
 vodi register stanovanj.  
»Na podlagi novele Stanovanjskega zakona (Ur. l. RS 69/2003, 18/2004-ZVKSES in 
47/2006-ZEN) je Sklad javni finančni in nepremičninski sklad, ustanovljen za financiranje 
in izvajanje nacionalnega stanovanjskega programa, spodbujanje stanovanjske gradnje, 
prenove in vzdrževanja stanovanj in stanovanjskih stavb, pristojen, da (SSRS, 2010, str. 
2, 3):  
 daje dolgoročna posojila z ugodno obrestno mero fizičnim in pravnim osebam za 
pridobivanje neprofitnih najemnih stanovanj;  
 daje dolgoročna posojila z ugodno obrestno mero fizičnim osebam za pridobivanje 
lastnih stanovanj in stanovanjskih stavb z nakupom, gradnjo ali za vzdrževanje in 
rekonstrukcijo stanovanj in stanovanjskih stavb;  
 investira v gradnjo stanovanj in stavbna zemljišča;  
 daje pomoč pri odplačevanju posojil;  
 posluje z nepremičninami z namenom zagotavljanja javnega interesa; 
  zagotavlja finančne spodbude za dolgoročno stanovanjsko varčevanje, zlasti v 
obliki premij za hranilne vloge fizičnih oseb;  
 spodbuja različne oblike zagotavljanja lastnih in najemnih stanovanj: z rentnim 
odkupom stanovanj in njihovim oddajanjem v najem, s prodajo stanovanj na 
časovni zakup (lizing), s sovlaganjem z javnimi ali zasebnimi investitorji in 
podobno;  




3 SVETOVNA FINANČNA IN GOSPODARSKA KRIZA 
3.1 NASTANEK FINANČNE KRIZE 
Leta 2005 je v ZDA celotni trg nepremičninskih posojil na vrhuncu leta ustvaril za 3.120 
milijard dolarjev novih posojil, kar pomeni 25 % BDP. Glede na kakovost so posojila 
razdeljena na dva dela: t. i. trg prvorazrednih (»prime«) nepremičninskih posojil in trg 
neprvorazrednih (»non-prime«) nepremičninskih posojil. Del trga »non-prime« je trg 
drugorazrednih (»subprime«) nepremičninskih posojil, kjer so se težave tudi začele, saj je 
tega leta ustvaril 625 mrd dolarjev (20 % od vseh) posojil (Rant, 2008, str. 56). 
Hipotekarni trgovci so izdajali hipoteke, ki so bile neugodne za posojilojemalce. To so bile 
pogosto družine, ki niso izpolnjevale pogojev za navadna stanovanjska posojila. Nekatera 
od teh t. i drugorazrednih posojil so imela v začetnih letih nizke obrestne mere, sčasoma 
pa so se obresti napihnile do dvomestne stopnje. Mnogi od njih, ki so prvič kupovali hišo 
ali stanovanje, so bili zaslepljeni v upanju, da si ne glede na svoj dohodek oziroma 
sposobnost odplačevanja dolga lahko privoščijo lastno hišo oziroma stanovanje 
(Havemann, 2016). 
Povod za krizo je bil padec cen nepremičnin, ki se je začel že v sredini leta 2006 v ZDA. 
Spomladi leta 2007 so se začeli kazati prvi znaki finančne krize v Združenih državah 
Amerike, ko je ob poku hipotekarnega balona bankrotirala prva večja hipotekarna 
ustanova. Kmalu za tem se je prek nacionalnih in mednarodnih bančnih odnosov razširila 
iz ZDA v ostale dele sveta. Do konca leta so bile Nemčija, Kitajska in Japonska ter ostale 
manjše države že v recesiji. Mnogi v Evropi so utrpeli negativne posledice, ker so se 
ukvarjali ali imeli v lasti ameriške nepremičninske vrednostne papirje. Japonska in Kitajska 
sta se v veliki meri izognili pasti, vendar so njuni proizvajalci utrpeli recesijo na svojih 
glavnih izvoznih trgih, v ZDA in Evropi, saj se je povpraševanje po njihovih izdelkih močno 
zmanjšalo (Havemann, 2016 ). Prve posledice krize so bil občutene pri zaostritvi pogojev 
posojanja denarja. Banke so močno omejile potrošniške posojilne dejavnosti, skrčilo se je 
medbančno kreditiranje, kar imenujemo kreditni krč (angl. kredith crunch). Parkinson idr. 
(2009: 4) definirajo kreditni krč kot »nenadno zmanjšanje dosegljivosti kreditov – 
stanovanjskih posojil, kreditnih kartic in medbančnega posojanja – zaradi znižane 
likvidnosti bank« (Sendi, 2010, str. 29). Posledice kreditnega krča je bilo občutiti v mnogih 
državah, saj se je najprej odrazil na nepremičninskem trgu, nastale so tudi resne 
posledice v svetovnih bančnih sistemih in gospodarstvih nasploh. »Finančna kriza je 
povzročila propad velikih finančnih ustanov ter prisilila vlade v sprejemanje zasilnih 
jamstvenih ukrepov za ustavljanje in preprečevanje poslabšanja gospodarske recesije.« 
(Sendi, 2010, str. 28). 
Če povzamem: lastniki nepremičnin niso več mogli odplačevati svojih hipotekarnih 
obrokov, zato so cene vrednostnih papirjev, vezanih na te hipoteke, doživele kolaps. Vse 
skupaj pa je povzročilo krizo. Finančne institucije so imele v posesti največ finančnih 
instrumentov. Posledično so banke nehale s posojanjem denarja in tako sprožile obsežen 
likvidnostni in kreditni krč. Žal so se zato posamezniki in razna podjetja začeli zadolževati, 
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saj niso več mogli kriti obstoječih dolgov. Posledice je bilo čutiti tudi pri omejevanju 
dostopa do dobrin in storitev ter v gospodarstvu, ki se je skrčilo (Roubini & Mihm, 2010, 
str. 18). 
 
V nadaljevanju sledi kronološki pregled svetovne finančne krize (Štiblar, 2008, str. 92,93): 
 Septembra leta 2007 je z navalom na banko (»run on bank«) padla britanska 
banka Northern Rock. Čeprav so razne države vnašale stotine milijard dolarjev in 
evrov dodatne likvidnosti v sistem, se padanje cen nepremičnin ni zaustavilo. 
 ZDA so leta 2008 s 168 milijardami dolarjev davčnih povračil želele pospešiti 
končno povpraševanje, s čimer bi se poskušali izogniti gospodarski recesiji. Vendar 
ta ukrep ni pomagal veliko. 
 Marca istega leta je bankrotirala prva od peterice velikih investicijskih bank v ZDA, 
Bear Stearns. Kupila jo je banka J. P. Morgan, sicer ob dodatni podpori ameriške 
fundacije za razvoj podjetništva (FED). 
 Septembra leta 2008 so nacionalizirali dve največji hipotekarni finančni ustanovi, 
Fannie Mae in Freddy Mack. Vključeni sta v zavarovanje več kot polovice od preko 
enega trilijona dolarjev hipotekarnih posojil v ZDA. 
 15. septembra 2008 sta bankrotirali še drugi dve investicijski banki: Merril Lynch in 
Lehman Brothers. 
 Dan za tem, 16. septembra, je ameriška vlada odobrila dvoletno posojilo v 
vrednosti 85 milijard dolarjev največji zavarovalnici AIG, da bi jo rešila bankrota. V 
zameno so ZDA dobile varščino v višini 80 % delnic. 
 V Goldman Saks1 so v enem dnevu cene delnic padle za kar 12,5 odstotka. 
 Padec se je kljub ukrepom nadaljeval. Zvezni regulatorji so prevzeli največjo 
hranilnico in posojilno ustanovo v ZDA, Washington Mutual, in jo prodali JP 
Morgan Chase. Postala je edino preživelo zatočišče v reševanju propadlih bank, 
zato je bila še bolj zaščitena. Istočasno (28. septembra) je v reševanje banke 
Wachovia vstopila Citigroup, vendar jo je pozneje za 15,1 milijarde dolarjev kupila 
največja banka, Wells Fargo, z ameriške zahodne obale. 
 Za zaustavitev domino učinka je bil 3. oktobra 2008 sprejet finančni paket za 
sistemsko rešitev ameriškega finančnega sistema in Wall Streeta. Gre za 700 
milijard dolarjev odobrenih proračunskih sredstev (skupaj z drugimi ugodnostmi). 
Finančni minister je sredstva uporabil po lastni presoji za nakup izvedenih 
finančnih instrumentov, ki so bili nelikvidni v bilancah bank in finančnih ustanov. 
Omogočil bi oblikovanje cene teh papirjev in s povečanjem zaupanja oživil denarni 
in posojilni trg. 
 6. oktobra 2008 so borzni indeksi na Wall Streetu padli za več kot 7 odstotkov. To 
nam pove, da ni bilo zaupanja v uspeh finančnega paketa. 
 Šele oktobra leta 2008 novih stečajev finančnih ustanov ni bilo več na vidiku. 
Borzni indeksi so iz dneva v dan nenehno nihali in se ustalili šele novembra leta 
2008 na ravni, ki je bila do 40 % nižja od vrednosti ob koncu leta 2007. S tem pa 
težava hipotekarnih posojil in recesije v realnem gospodarstvu v ZDA in po svetu 
                                           
1 Goldman Saks, največja investicijska banka v ZDA. 
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še ni bila rešena. Sredi novembra so se nihanja spet začela, recesija pa je zajela 
že ves svet. 
3.2 NASTANEK GOSPODARSKE KRIZE 
Svetovna gospodarska kriza je prizadela razvita in razvijajoča gospodarstva. Vzroki so 
globoki in sistemski. V vseh evropskih državah (razen na Poljskem) se je začela leta 2009 
z realnim padcem BDP-ja, ki je najbolj padel v baltskih državah (Litva, Estonija, Latvija). 
Slovenja se je v letu 2009 na lestvici rasti realnega BDP uvrstila na 5. mesto s 7,8-
odstotnim padcem. Gospodarska kriza je močneje prizadela članice EU kot ZDA zaradi 
precejšnje negativne vrednosti realnega BDP. Najgloblji padec realnega BDP so občutile 
ZDA v letu 2009 (s 2,8 % padcem), sicer pa se je okrevanje začelo že v naslednjem letu 
(SURS, 2015, str. 16, 17). 
 
Delovanje finančnega trga in sektorja je prociklično, zato je finančna kriza gospodarsko 
recesijo, ki je bila leta 2007 že na vidiku, samo se podaljšala in poglobila. Pokazatelji 
prihajajoče recesije so bili: padec cen surovin, padec indeksa cen transporta, umirjanje 
inflacije, manjša mednarodna menjava, zmanjšanje števila gradenj novih hiš, padec 
prodaje avtomobilov (Štiblar, 2008, str. 106). 
 
Znaki gospodarske krize se kažejo v naslednjih kazalnikih (Štiblar, 2008, str. 106): 
 počasnejša svetovna gospodarska rast (recesija v razvitih, nižja rast v nerazvitih 
državah), 
 počasnejša rast svetovne trgovine,  
 padec cen surovin (nafte, žita …),  
 posojilna suša in obrnjeni tokovi kapitala (od revnih k bogatim državam),  
 padec indeksa cen transporta,  
 zmanjšanje pomoči najbolj revnim državam, 
 padec indeksa potrošniške klime, 
 dilema, ali se bodo lahko države samozavarovale (to pomeni, da gre za velike 
rezerve in pozitivna stanja bilanc),  
 upad prodaje avtomobilov.  
 
Prvi učinki recesije so se pokazali kmalu, najbolj prizadeta gospodarska panoga je bila 
jeklarska industrija, saj so cene padle tudi (od 20 %) do 70 %. Prizadeti so bili transport, 
ladjedelništvo, rudarstvo, proizvodnja dobrin, trgovina, turizem in gradbeništvo. Medtem 
pa so manjši vpliv recesije čutili farmacevtska industrija, zdravstvo in nekatere surovinske 
dejavnosti (Štiblar, 2008, str. 108). 
 
ZDA je posledice recesije občutil proti koncu leta 2008 z negativno rastjo produkta in z 
najvišjo stopnjo brezposelnosti, izgubil je skoraj dva milijona delovnih mest. Stopnja 
brezposelnosti je zrasla na 7,2 % od predhodnega leta z nizkih 4,4 %, torej skoraj za 
enkrat več, in je še naprej naraščala v letu 2009 (Havemann, 2016). Upadla je prodaja na 
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drobno, plače so se zniževale in zaloge povečevale. Tudi avtomobilska industrija je 
povlekla krajši konec in padla na dno: podjetji Ford in General Motors sta imeli v letu 2008 
3,0 oziroma 4,2 milijarde dolarjev izgube. Cene delnic so padle po vsem svetu. Tudi 
delnice General Motorsa so upadle, zaposlene so začeli odpuščati. Gospodarska recesija se 
je poznala tudi na vrednosti dolarja, saj je padel celo na 1,6 dolarja za 1 evro, pozneje se 
je okrepil na 1,3 dolarja za 1 evro. Močnejši dolar posledično spodbuja neto izvoz (Štiblar, 
2008, str. 109). 
3.3 VPLIV KRIZE V EVROPI 
Evropa je bila prepričana, da bodo divjanje kapitalizma občutile zgolj Združene države in 
da evropske države ne bodo občutile krize, ki se je začela. Nemški finančni minister Peer 
Steinbruck je septembra leta 2008 dejal, da je finančna kriza težava Združenih držav 
Amerike, in pritegnili so mu še ostali finančni ministri Evrope (Pritchard, 2008). Vendar je 
le nekaj dni za tem tudi Evropa začutila, kaj so zakuhale Združene države. Tudi evropske 
države je preplavil val finančne krize. Minister Steinbruck je obžaloval izrečene besede in 
Nemčija je začela reševati svojo največjo banko, Hypo Real Estate. Finančni sistem (banke 
in zavarovalnice) je bil še bolj izpostavljen, ker ima v svojih bilancah večje zneske 
izvedenih vrednostnih papirjev (CDO2 in CDS3), zato je bil posojilno zelo izpostavljen. 
Oktobra leta 2008 so bile državne centralne in centralno-bančne pomoči poleg Velike 
Britanije potrebne tudi ostale banke močnih držav, kot so Nemčija, Francija, Belgija, 
države Beneluksa, Islandija in druge. Vse močnejša kriza na trgu nepremični je prevladala 
v Veliki Britaniji, Španiji in na Irskem. Sledila jim je Grčija, nato pa še vse članice EU. 
»Ko je Evropa zdrsnila v recesijo, so vlagatelji pod lupo vzeli zdravje javnih financ in 
izkazalo se je, da so številne države v območju evra več let svoje proračune močno 
financirale s posojili in pri tem znatno povečale javni dolg. V preteklosti so države brez 
težav prišle do novih posojil, ker vlagatelji niso jemali resno opozorilnih znakov glede 
zdravja gospodarstva in niso premišljevali o tveganjih, povezanih s prezadolževanjem.« 
(Gospodarske in finančne zadeve, 2016) 
Kriza je udarila v različnih državah, najbolj pa so jo občutile baltske države, Latvija, 
Estonija in Litva, ter Madžarska in Ukrajina. Vse so občutile nenaden odliv kapitala, saj so 
vlagatelji množično zapuščali razvijajoče (tvegane) trge in se usmerili v varne države. 
Posledice so bile za naštete države brutalne. Madžarska, Ukrajina, Latvija, Belorusija in 
Islandija so morale za pomoč zaprositi IMF. Povečala se je brezposelnost in bančni sistem 
je bil vse bližje propadu. Vse države so spomladi 2009 registrirale dvomestno stopnjo 
brezposelnosti. V Latviji so se začeli ulični spopadi, vlada je padla in strmo se je znižala 
kreditna boniteta države (Roubini & Mihm, 2010, str. 131, 132). 
Finančna kriza in recesija sta se kmalu odrazili tudi na trgu nepremičnin. V nekaterih 
državah (v Veliki Britaniji, na Irskem, v Španiji …) so cene nepremičnin padle tudi do 30 
odstotkov, v ostalih evropskih državah so padale postopoma in padci niso bili tako izraziti. 
                                           
2 Zadolžnice, zavarovane z dolgom (ang. collateralized debt obligation). 
3 Izmenjava posojilnega tveganja (ang. credit default swap) 
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Povsod po Evropi je promet z nepremičninami padel in cene na nepremičninskem trgu so 
stagnirale (GURS, 2009, str. 3). 
3.4 VPLIV KRIZE V SLOVENIJI 
Posledice krize, ki je zajela cel svet, torej tudi Evropo in navsezadnje tudi Slovenijo, so 
opazne še danes. Sprva je kriza v drugi polovica leta 2007 zajela slovenski finančni trg, ko 
je bilo zaznati drastični padec cen vrednostih papirjev, nato se je razširila v realno 
gospodarstvo. Ko je kriza bila na vidiku, so si tako kot ostale banke članic Unije tudi 
slovenske banke začele izposojati denar pri tujih bankah, z medbančnimi domačimi     
posojili ali iz depozitov domačih nefinančnih oseb. 
Razlog nazadovanja slovenskega gospodarstva je v strukturni slabosti, ki zmanjšuje 
konkurenčno sposobnost slovenskega gospodarstva in so posledica odlašanja s 
privatizacijo gospodarstva in odlašanja izvedbe nekaterih ključnih strukturnih reform v 
preteklosti države. V letu 2008 je imela Slovenija pozitivno gospodarsko rast, a se je 
gospodarska dejavnost v letu 2009 v primerjavi z letom poprej močno znižala. Bruto 
domači proizvod je padel za 8,1 odstotka, posledično se je gospodarstvo oddaljevalo od 
cilja povprečne ekonomske razvitosti EU, kar se je nadaljevalo tudi v letih 2010 in 2011.  
»Padec gospodarske aktivnosti v Sloveniji od začetka gospodarske krize je bil med 
največjimi v EU, kar nas je z 91 % povprečne gospodarske razvitosti članic EU (merjeno z 
BDP na prebivalca po kupni moči) oddaljilo na 85 % leta 2010, nadaljnje povečevanje 
razvojne vrzeli pa se je po naši oceni nadaljevalo tudi leta 2011.« (UMAR, 2012, str. 9). V 
okviru držav evrskega območja so bile glede na padec gospodarske aktivnosti najbolj 
prizadete Slovenija, Irska, Finska in Slovaška. 
Razlog za to, da v začetku krize ni prišlo do resnejšega gospodarskega okrevanja po 
močnem upadu BDP-ja, je v domačem povpraševanju, ki se že od začetka gospodarske 
krize zmanjšuje. Recesija je imela velik vpliv na izvoz slovenskega blaga in storitev, saj so 
razvite države poprej veliko uvažale iz Slovenije. Znižanje tržnega deleža Slovenije na tujih 
trgih je bilo v letih od 2008 do 2010 med večjimi v EU. V letu je 2009 je za 15,6 odstotka 
padla raven izvoza blaga. Padec izvoza je bil na trge nekdanje države Jugoslavije nekoliko 
višji kot padec izvoza na trge Evropske unije. Med manj prizadetimi izvoznimi dejavnostmi 
sta bili proizvodnja vozil in farmacevtskih izdelkov. Padec dodatne vrednosti je bil najbolj 
izrazit v gradbeništvu, trgovini in v predelovalnih dejavnostih (UMAR, 2010, str. 64). 
Rast BDP-ja se je v letu 2011 nekoliko okrepila, najbolj pozitivno rast po začetku krize pa 
je imel bruto domači proizvod v letu 2014 in se nadaljeval tudi v letu 2015 (glej Tabelo 1). 
Razlog je v povečanju tujega povpraševanja, ki je spodbudilo rast izvoza, ta pa je bil 
ključni dejavnik okrevanja gospodarstva. Med drugim sta se povečali zaposlenost in višina 
povprečne bruto plače, posledično se je povečal razpoložljivi dohodek gospodinjstev, kar 
je privedlo do okrevanja zasebne potrošnje (UMAR 2016, str. 103). 
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Tabela 1: Prispevek komponent izdatkovne strukture k spremembi bruto domačega 
proizvoda v obdobju od leta 2005 do leta 2016, Slovenija 
 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 
Realna rast 
BDP, v % 
4,0 5,7 6,9 3,3 –7,8 1,2 0,6 –2,7 –1,1 3,1 2,9 2,5 





























































































































1,2 1,5 3,3 1,2 0,5 0,7 0,0 –1,4 –2,3 0,4 0,9 2,8 
– Državna 
potrošnja 
























































Vir: Umar (2016, str. 103), Surs (2017)   
Vpliv krize se kaže tudi kot poslabšanje materialnih pogojev življenja, kar je posledica 
razmer na trgu dela. Zmanjšalo se je število delovno dejavnih prebivalcev in povečala se 
je brezposelnost, rast plač je bila skromnejša kot v prejšnjih letih, zmanjšala se je realna 
vrednost socialnih (prehrana dijakov, otroški dodatki, sofinanciranje plačila vrtcev staršem 
itd.) in pokojninskih prejemkov.  
V nadaljevanju predstavljam zunanje negativne vplive na gospodarstvo. Če se obrestne 
mere poslovnih bank v svetu povečajo, se čuti vpliv tudi doma. Višje kot bodo obrestne 
mere, dodatno se bo zmanjšala posojilna aktivnost.  
Umirila se bosta domače končno povpraševanje in gospodarska rast. Padanje svetovnih 
cen nafte in surovin kljub nasprotnemu učinku krepitve dolarja proti evru zmanjšuje 
zunanje inflacijske pritiske. Pričakovati je znižanje obrestnih mer centralnih bank (s ciljem 
bolj ekspanzivne denarne politike), da bi z njo pospešili aktivnost v realnem sektorju. 
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»Vprašanje je, ali in koliko bo taka obrestna spodbuda delovala na splošno znižanje 
obrestnih mer in povečanja likvidnosti zaradi bližine likvidnostne pasti v ZDA in na 
Japonskem.« Treba je zagotoviti trajnost centralnega bančnega vira likvidnosti za 
povrnitev zaupanja na posojilnem trgu (Štiblar, 2008, str. 139). 
Nekateri so mnenja, da je bil nepremičninski balon napihnjen tudi pri nas, medtem ko so 
drugi bili mnenja, da je šlo vendar za normalen nepremičninski ciklus. Vpliv krize pri 
nepremičninah je sprva bil zaznan v Primorju, natančneje na Obali. Posojila so bila težje 
odplačevana kot drugje po Sloveniji. Cene nepremičnin so v Sloveniji prenehale rasti že 
sredi leta 2008, medtem ko je bila vsako leto predtem rast cen nepremičnin za 15-
odstotna.  
Cene rabljenih nepremičnin so padle za 8 odstotkov, padanje pa se je samo še 
nadaljevalo. Ponudba nepremičnin je presegala povpraševanje, to je veljalo zlasti za 
starejše nepremičnine in tiste zunaj centra Ljubljane. Vse več je bilo neprodanih 
novogradenj, saj je povpraševanje padalo zaradi nižjih dohodkov prebivalcev in zaradi 
zaostritve pri hipotekarnih posojilih bank oziroma pogojev pri njihovem dodeljevanju. 
Predvidevali so, da naj bi cene nepremičnin v naslednjih letih padle tudi do 25 odstotkov 
(Štiblar, 2008, str. 141). 
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4 VPLIV KRIZE NA NEPREMIČNINE V SLOVENIJI 
Slovenski nepremičninski trg se je začel razvijati po letu 1990, ko se je Slovenija začela 
oblikovati v samostojno državo. Pred tem letom je trg deloval znotraj Jugoslavije. V času 
Jugoslavije so stanovanja prebivalstvu bila lažje dosegljiva, saj je država nudila ugodna 
posojila in visoko inflacijo, ki je razvrednotila posojila in omogočila poceni gradnjo 
prebivalcem. Šele v prehodu iz socialistične v kapitalistično družbeno ureditev so se začele 
razmere na trgu nepremičnin spreminjati, saj je država hotela čim več olastniniti 
nepremičnine in njihov trg. Uvedla je t. i Jazbinškov zakon, s katerim je dosegla, da so vsi 
tisti, ki so stanovali v družbenih stanovanjih, odkupili stanovanja po zelo nizkih cenah, da 
bi lahko s tem dosegla čim hitrejšo privatizacijo družbenih stanovanj. Zakon je bil prehitro 
nared za uveljavitev in posledično pomanjkljiv, zato je pustil negativne posledice na trgu 
nepremičnin v devetdesetih letih minulega stoletja ter vse do začetka 21. stoletja 
(SLONEP, 2016). 
Državo je pozneje, med letoma 2003 do 2006, zaznamoval vstop v Evropsko unijo, na 
katerega se je morala pripraviti. Trg nepremičnin se je razvijal v pogojih relativno stabilne 
gospodarske rasti, vidno je bilo upadanje brezposelnosti, naraščanje produktivnosti ter 
nizke inflacije in obrestnih mer. V tem obdobju se je povpraševanje na nepremičninskem 
trgu obsežno povečalo in zato so se cene stanovanj začele višati. Leta 2007 je sledila 
uspešna uvedba evra (kot nove valute držav članic EU), ki je ugodno vplivala na splošno 
gospodarsko klimo in tudi na zaokroževanje cen nepremičnin v evrih, zato so cene samo 
še naraščale (SLONEP, 2016). 
Leta 2007 je bila država glede pričakovanj o nadaljnji rasti cen nepremičnin na trgu 
optimistična, zato je še dodatno stimulirala povpraševanje po nepremičninah slovenskih in 
tujih državljanov. Šele v drugi polovici leta, ko se je zgodil pok nepremičninskega balona 
in je svetovna gospodarska kriza zajela svet, so cene nepremičnin začele postopoma 
padati. Najprej je bil viden padec cen stanovanj v prestolnici Slovenije, kjer je tudi najbolj 
razvit trg nepremičnin. Vpliv je bil občuten tudi pri cenah drugih vrst nepremičnin na ravni 
celotne države. Upad prometa nepremičnin se je stopnjeval do mere, da je tržna aktivnost 
padla na raven iz leta 2003, kar pomeni pred obdobjem visoke letne rasti povprečnih cen 
nepremičnin. Povpraševanje se je naenkrat začelo zelo zmanjševati. Kriza je imela močen 
vpliv tudi na naše banke, ki so vse težje dodeljevale kredite posameznikom za nakup 
nepremičnin. »Pomemben vir financiranja oziroma varčevanja za nepremičninske nakupe, 
ki so ga v bližnji preteklosti predstavljale naložbe v hitro rastoče vrednostne papirje, je 
tudi presahnil zaradi poka borznega balona.« (GURS, 2009, str. 4). 
Po vstopu v EU leta 2004 so na trgu začeli delovati tudi tujci (Angleži, Rusi …). Seveda so 
se slovenski državljani spraševali, koliko nepremičnin bodo tujci dejansko pokupili in kako 
zelo bo to vplivalo na nepremičninski trg. Vendar so tujce bolj zanimale starejše in 
zapuščene zgradbe ter kmetije, da bi jih lahko preuredili za svoje namene. Ugotovili pa so, 
da so cene novejših gradenj bile takrat previsoke, zato si jih niso mogli privoščiti. Po 
nastopu svetovne krize, ki je zajela tudi Slovenijo, se je povpraševanje tujcev na trgu 
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slovenskih nepremičnin povečalo, predvsem ruskih in kitajskih državljanov, ki Slovenijo 
zaradi kakovosti življenja in narave zelo cenijo. Medtem pa so Angleže še zmeraj bolj 
zanimala podeželska področja z nizkocenovnimi nepremičninami za možnost poznejše 
oddaje nepremičnin v turistične namene. Rusi in Kitajci kupujejo dražje nepremičnine v 
bližini mestnih in turističnih središč, ko sta Ljubljana in Koper. Rusi za svoje lastne 
namene, ker jim je všeč lega Slovenije, ki ima dobre povezave za potovanje v druge 
evropske sosednje države – Italijo, Hrvaško, Nemčijo. Kitajci običajno želijo z odkupljenimi 
nepremičninami v Sloveniji narediti posel v smislu oddajanja nepremičnine v najem 
(SLONEP, 2016). 
Slovenski državljani so se po nastopu gospodarske krize streznili. Nepremičninski balon je 
začel počasi, a vztrajno puščati. Cene stanovanj so v času krize v povprečju padle med 20 
do 30 odstotkov, precenjena nadstandardna stanovanja tudi za 40 odstotkov in več. To so 
potrdili tudi nekateri nepremičninski agenti. Kupci so bolj racionalni in kupujejo le točno 
to, kar potrebujejo. Zato so poslali bolj izbirčni in preudarni, saj se zaradi višjih cen 
stroškov in cen goriva niso bili več pripravljeni seliti izven Ljubljane, saj imajo v Ljubljani 
na voljo vso potrebno infrastrukturo, in jim ni treba veliko časa porabiti za vožnjo. Pred 
krizo so se bolj selili na območja izven mestnega središča: na Vrhniko, v Domžale, v 
Kamnik itd., danes oziroma po nastopu krize pa ljudje zaradi lepšega razgleda niso več 
pripravljeni odšteti več denarja kot pred krizo. Kupci si vzamejo dosti več časa za 
razmislek in pregledajo več nepremičnin, preden se odločijo za nakup. Zavedajo se, da je 
ponudba večja od povpraševanja, zato je čas prodaje dosti daljši, in da je pridobitev 
bančnih posojil v obdobju krize bila (in je) vse težja.  
Pred krizo so kupci stanovanja kupovali med drugim kot investicijo za oddajanje v najem, 
zdaj kupujejo stanovanja le za svojo osebno potrebo in le tista, ki imajo urejeno vso 
dokumentacijo. Zanimivo je to, kako se je situacija spremenila: pred krizo je bil prodajalec 
kralj, saj je takrat bila ponudba manjša od povpraševanja, zato je lažje in hitreje prodal 
stanovanje ali drugo nepremičnino. Na primer na turističnem območju v Kranjski Gori se 
je pred krizo dalo prodati vse nepremičnine, ki so bile takrat na trgu, po nastopu krize pa 
se je prodaja znižala. Danes tuji kupci več ne prihajajo iz Velike Britanije – ti so v 
preteklosti množično kupovali stanovanja in hiše v Prekmurju, v Brdih in v Kranjski Gori. 
Zamenjali so jih Rusi in Ukrajinci, toda obseg nakupov nepremičnin je dosti manjši, vse 
več je nakupov nepremičnin na dražbah (stanovanje se kupi po dosti bolj ugodni ceni) 
(Kos, 2015) 
»Čeprav so posojila danes težje dostopna, je njihov glavni cilj nakup nepremičnine in ne 
najem. A to je predvsem posledica neurejenosti najemniškega trga, saj najemne pogodbe 
skorajda ni mogoče skleniti za več kot eno leto. To za dolgoročnega najemnika predstavlja 
veliko oviro. Ne ve namreč, kdaj mu najemodajalec pogodbe ne bo več podaljšal. Zato 




Dejstvo je, da je vstop Slovenije v članstvo EU odprl večje in lažje možnosti za nakup 
nepremičnin pri nas. To se je po uvedbi evra leta 2007 in z vključitvijo Slovenije v 
evropski sistem prostega pretoka oseb poznalo predvsem pri nakupu hiš, saj je bilo 
prodanih 4,2 % hiš tujim državljanom. Leto pozneje je ta delež nekoliko upadel, na 3,7 
%, po nastopu krize leta 2009 je padel pod dva odstotka (1,7 %). Kriza je hudo pretresla 
tako tuje kot tudi domače povpraševanje (Pavlin, 2016, str. 3)                     
Zaradi vpliva krize na dostopnost nepremičnin so kupci začeli kupovati cenejša stanovanja 
na račun njihove starosti in velikosti. Od leta 2003 do leta 2011 se je starost prodanih 
rabljenih stanovanj povišala s 35 na 40 let. Pri rabljenih hišah je bila starost nekoliko 
višja. Kupci so kupovali ne le starejših nepremičnin, ampak tudi manjše. Povprečna 
velikost uporabne površine stanovanja ali hiše se je zmanjšala za kar nekaj kvadratnih 
metrov. Najbolj je bilo to izrazito pri hišah, npr. leta 2005 je bila povprečna velikost 124 
m2, nekaj let pozneje, ko je že nastopila kriza na nepremičninskem trgu, leta 2009 je 
povprečna velikost stanovanja znašala 94 m2 (Pavlin, 2016, str. 7). 
V Sloveniji je gradbena dejavnosti od leta 2000 (začetek opazovanega obdobja) 
enakomerno naraščala vse do leta 2006, nato je sledil razcvet. V letu 2007 in 2008 je bil 
dosežen vrh gradbenega cikla. Glavni razlog za to povečanje je pospešena gradnja 
stanovanjskih nepremičnin in inženirskih objektov (SURS, 2012), posledica pa je bila 
presežna ponudba stanovanj. Povpraševanje po stanovanjskih nepremičninah se je z 
nastopom gospodarske krize začelo močno zmanjševati (glej Grafikon 1). Kriza se je me 
drugim odrazila tudi v manjši dostopnosti stanovanjskih kreditov in v večji brezposelnosti 
ter v stagniranju plač. Zato velik del ponudbe stanovanj ni več našel plačilno sposobnih 
kupcev za nakup novih stanovanj pri obstoječih ponudbenih cenah (GURS, 2009, str. 4, 
5). Težavo so imeli tudi veliki investitorji: sicer so zaradi stanja, ki je nastalo, zmanjšali 
obseg novih projektov, vendar jih je pri tem omejevala tudi banka oziroma povečana 
nedostopnost kreditov za investiranje. Gradbena dejavnost se je zato močno zmanjšala. V 
primerjavi z letom 2008 je bila vrednost gradbenih del leta 2011 nižja za 51,2 %. Število 
izdanih gradbenih dovoljenj se je od leta 2007 dalje zmanjševalo, samo leta 2010 je bilo v 
primerjavi z letom prej izdanih za 14,6 % manj dovoljenj. Leta 2006 je bilo izdanih največ 
gradbenih dovoljenj za stavbe; če primerjamo z letom 2011, je bilo leta 2006 za 43 % več 
izdanih gradbenih dovoljenj (SURS, 2012). Gradbena aktivnost se z leti ni dosti povečala, 
vse do leta 2014 je bila na nizki ravni. Interes za gradnjo za trg je še vedno majhen 
oziroma ga ni. Načrtovano število novih nestanovanjskih stavb je bilo leta 2014 za 37 % 
manjše od leta 2007 in načrtovano število novih stanovanjskih stavb se je v primerjavi z 
letom 2007 zmanjšalo za 48 %. Izdanih gradbenih dovoljenj za gradnjo stanovanjskih hiš 
fizičnim osebam je bilo za 40 % manj kot leta 2007 (GURS 2015, str. 6, 7).  
To je samo nekaj podatkov, ki kažejo na to, da ima kriza močen vpliv na gradbeništvo in 
obseg prodaje nepremičnin. Težava je namreč, da zaloge neprodanih novogradenj, 
predvsem stanovanjskih nepremičnin, ostajajo, stanovanjem pa ne moremo več reči nova, 
ampak zastarela nova.  
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Grafikon 1: Število evidentiranih prodaj po vrstah nepremičnin, Slovenija 2007–2015 
 
Vir: Gurs (2016. str. 6) 
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5 ANALIZA DOSTOPNOSTI STANOVANJ PO REGIJAH OD LETA 
2007 DO LETA 2015 
Na vpliv cen in trg nepremičnin vpliva več dejavnikov, glavno gonilo sta ponudba in 
povpraševanje. Nanju vplivajo različni politični, biološki, gospodarski in socialni dejavniki. 
Med dejavnike, ki vplivajo na ponudbo, uvrščamo: razpoložljivost stanovanj in njihovo 
ceno, obdavčenje, lokacijo gradenj. Med dejavnike, ki vplivajo na povpraševanje, 
najpogosteje uvrščamo: dohodke in zaposlenost prebivalstva, dostopnost posojil oziroma 
njihovo obrestno mero ter zakonodajo, cene gradbenega materiala in drugo. V 
gospodarski krizi, ki je aktualna vse od leta 2007 so pomembni tudi drugi dejavniki, ki na 
trg nepremičnin delujejo kot (de)motivatorji trga oziroma pripomorejo k težji ali lažji 
dostopnosti stanovanj: brezposelnost, gospodarska rast, zmanjšanje plač, kreditiranje, 
razvitost, izražena v BDP, in inflacijski pogoji (SLONEP, 2016). 
5.1 DEJAVNIKI DOSTOPNOSTI 
Zaostritve finančne krize in porušeno zaupanje na finančnih trgih sta povzročila preobrat v 
kreditni ponudbi slovenskih bank. Ponudba ni bila določena samo glede na povpraševanje 
po posojilih, ampak je bila odvisna od razpoložljivih finančnih virov. Na preobrat 
kreditiranja je vplivalo tudi upadanje gospodarske rasti na pomembnih izvoznih trgih. 
Banke so se odzvale z zaostritvijo kreditnih standardov in z zmanjšanjem obsega kreditne 
ponudbe. To je privedlo do oteženega poslovanja podjetij, saj jim banke niso zagotavljale 
zadostne ponudbe dolgoročnih posojil. Leta 2009 se je rast posojil nefinančnim podjetjem 
z 38 % leta 2007 zmanjšala na 14 %. »Upadanje kreditne rasti so povzročili štirje 
dejavniki: zaostrovanje pogojev refinanciranja bank v tujini, zaostrovanje kreditnih 
standardov zaradi poslabševanja gospodarskih razmer, manjše povpraševanje zaradi 
zviševanja realnih obrestnih mer ter bazni učinek.« (Banka Slovenije, 2009, str. 14). 
Znižala se je rast posojil tudi gospodinjstvom, s 27 % leta 2007 na 10 % leta 2009. Zaradi 
naraščanja deleža novostanovanjskih posojil z ročnostjo nad 20 let se je podaljšala 
povprečna ročnost posojil gospodinjstvom (Banka Slovenije, 2009b, str. 14, 15). 
Zmanjševanje kreditiranja gospodinjstev je posledica predvsem zniževanja cen in tudi 
umirjanja števila transakcij na nepremičninskem trgu ter ohlajanja domače zasebne 
potrošnje. Rast stanovanjskega kreditiranja se je zmanjšala v začetku leta s skoraj 40 % 
na blizu 25 % ob koncu leta (Banka Slovenije, 2008a, str. 38). 
Dostopnost stanovanj je odvisna od gibanja cen in neto plače, poleg se upoštevajo še 
pogoji na trgu stanovanjskih posojil. »Indeks dostopnosti stanovanj, ki je izražen kot 
razmerje med mesečno anuiteto odplačila posojila in neto plačo, se je znižal zaradi 
znižanja cen stanovanj in povišanja neto plač.« (Banka Slovenije, 2009b, str 18,19). V letu 
2008 so se zaostrili posojilni pogoji pri odobritvi stanovanjskih posojil. Obrestne mere za 
stanovanjska posojila z variabilno obrestno mero so bile v letu 2008 za 82 bazičnih točk 
višje od leta prej (Banka Slovenije, 2009b, str. 9, 19). 
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Leta 2013 so k zmanjševanju kreditnih posojil prispevali dejavniki ponudbe in 
povpraševanja. Banke so bile omejene z dostopom do grosističnih virov financiranja in 
omejenim kapitalom, posledično so bila omejena razpoložljiva sredstva za financiranje 
slovenskega gospodarstva. K manjšemu povpraševanju po gospodinjskih posojilih sta 
prispevali zmanjšan razpoložljiv dohodek in manjša končna potrošnja gospodinjstev 
(Banka Slovenije, 2013a, str. 24). 
Čeprav se je Slovenija še zmeraj borila s finančno krizo in kreditnim krčem, se je leta 2014 
začel kazati počasni napredek nekaterih narodnogospodarskih kazalnikov. Po dveh letih 
padanja je bila zabeležena najvišja gospodarska rast po začetku krize leta 2008. Zaradi 
izboljšanja razmer na trgu so začele rasti tudi plače, sicer v manjšem obsegu, pa 
vendarle. Rast plač se je odrazila na povečanem povpraševanju po nepremičninah in na 
povečanju obsega novih dolgoročnih stanovanjskih kreditov bank za prebivalstvo. V 
primerjavi z letom prej, ko je bil obseg najmanjši, se je v letu 2014 podvojil. Povečano je 
bilo tudi povpraševanje za stanovanja na sekundarnem trgu (GURS, 2015, str. 5). 
»Posojila gospodinjstvom so po triletnem zniževanju stopnje rasti od maja 2015 začela 
ponovno rasti. Medletna rast stanovanjskih posojil je decembra dosegla 2,9 %. Banke so 
bile bolj naklonjene kreditiranju gospodinjstev, kar se kaže v rahlo sproščenih kreditnih 
standardih in ugodnejših posojilnih pogojih, vključno z večjim odobravanjem posojil s 
fiksno obrestno mero.« (Banka Slovenije, 2015a, str. 23). 
Posledice finančnega zloma so se odrazile na gospodarstvu. Kmalu so se začele kazati na 
slovenskem trgu dela, v strukturi in porazdelitvi zaposlenih ter v gibanju plače. V letu 
2009 se je število delovno aktivnih pri nas zelo zmanjšalo zaradi velikega padca 
gospodarske aktivnosti in posledičnega prilagajanja trga dela nižji gospodarski aktivnosti v 
nadaljnjih letih. Število brezposelnih je bilo za kar 9,7 % (85 tisoč oseb) manjše leta 2013 
kot leta 2008. Do zmanjšanja števila zaposlenih je prišlo le v dejavnostih zasebnega 
sektorja, v gradbeništvu in v predelovanih dejavnostih, medtem ko se je zaposlenost v 
tem obdobju v dejavnostih javnih storitev povečala (zmanjševati se je začela šele v letu 
2013). Poudariti treba, da je stopnja delovne aktivnosti leta 2008 dosegla najvišjo raven, 
68,6 % (v starostni skupini od 15 do 64 let), in se je do leta 2013 znižala na 63,3 %. 
Zmanjšanja stopnja delovne aktivnosti je bila pri moških večja kot pri ženskah zaradi 
velike prizadetosti gradbeništva in predelovalnih dejavnosti v tistem obdobju. Poslabšanje 
na trgu dela se je najbolj odrazilo pri starejših osebah, pri ljudeh z nizko izobrazbo in 
predvsem pri mladih (starih od 15 do 24 let). Stopnja delavne aktivnosti se je pri mladih 
od leta 2008 do leta 2013 zmanjšala za 11,9 odstotnih točk. Delež brezposelnih mladih se 
je povečal s 4,5 % v letu 2008 na 7,3 % do leta 2013. To je posledica strukturnih težav 
našega trga dela, mladi v času krize niso dobivali rednih zaposlitev, samo začasne brez 
podaljševanja pogodb. Zaradi pomakanja delovnih izkušenj so imeli manjše možnosti za 
zasedbo že tako manj prostih delovnih mest, zmanjšal se je tudi obseg študentskega dela, 
struktura diplomantov terciarnega izobraževanja po področjih izobraževanja s potrebami 
trga dela je bila neustrezna, zelo se je povečalo število diplomantov (UMAR, 2014, str. 
10–13). Gospodarske razmere v Sloveniji so se poslabšale tudi zaradi politične 
negotovosti. Sredi gospodarskega mrka in bančne krize so takratnega predsednika vlade, 
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Janez Janšo, februarja leta 2013 izrinili z glasovanjem o nezaupnici zaradi suma korupcije. 
Zamenjala ga je Alenka Bratušek, med drugim prva ženska v vlogi predsednika vlade v 
Republiki Sloveniji. Njene ključne prednostne naloge so bile: zagon gospodarstva, umiritev 
političnih razmer, uravnoteženje javnih financ, varovanje in razvoj javnega sektorja ter 
povrnitev zaupanja ljudi v institucije države (Global property guide, 2014). 
Padec gospodarske aktivnosti je poleg vpliva na trgu dela imel vpliv na plače, ki pa se niso 
zlahka prilagajale. V zasebnem sektorju so sprva uvedli manjši fond ur oziroma skrajšan 
delavnik, temu je kmalu sledilo občutno zmanjšanje zaposlenosti in v letu 2009 
upočasnitev rasti plač. Prispevka k rasti iz nadurnih in izrednih izplačil pa sta bila 
negativna. Na okrepitev plač je v letih 2010 in 2011 v pogojih nizke gospodarske 
aktivnosti, naraščajoče brezposelnosti in sorazmerno nizke inflacije vplival dvig minimalne 
plače. Na drugi strani se je spremenila sestava zaposlenih zaradi odpuščanja ljudi z 
nizkimi plačami, kar je privedlo do statističnega zvišanja ravni povprečne plače (v letu 
2009: 0,9 o. t. rasti povprečne plače, v naslednjih dveh letih pa 0,5 oz. 0,2 o. t). Brez teh 
dejavnikov bi bila plača v zasebnem sektorju občutno nižja. V državnem sektorju je 
gibanje plač na začetku krize najprej zaznamoval prenovljeni sistem plač, nato pa so se od 
leta 2009 začeli varčevalni ukrepi vlade, zato je bila rast plač nižja, v letih 2010 in 2011 pa 
se je povsem ustavila. V letih 2012 in 2013 se je povprečna bruto plača nominalno znižala 
zaradi vse večjih in strožjih varčevalnih ukrepov. Plače so se zaradi uveljavitve ZUJF4 vsem 
javnim uslužbencem znižale za 8 %. V letih 2012 in 2013 se je umirila tudi rast plač v 
javnih družbah. Javni sektor je s prilagajanjem plač začel pozneje kot zasebni. »Varčevalni 
ukrepi plačne politike državnega sektorja so v času krize ob zamrznitvi oz. znižanju 
osnovnih plač javnim uslužbencem ukinili večino stimulativnih elementov plač.« (UMAR, 
2013, str. 12). Od leta 2009 je bilo ukinjeno izplačevanje redne delovne uspešnosti, 
omejen je bil tudi obseg sredstev za izplačilo povečanega obsega dela. Od leta 2011 javni 
uslužbenci niso več napredovali. Vlada in sindikati javnega sektorja so imela dogovor: 
kompresija plačne lestvice, ki pomeni večje znižanje višjih kot nižjih plač (UMAR, 2013, 
str. 12). Šele od sredine leta 2013 so je znova postopno zviševala rast plač tako v 
zasebnem kot v javnem sektorju. Gibanja na trgu dela so bila pozitivna, saj se je prvič od 
začetka krize začela povečevati zaposlenost. Posledično se je krepila tudi masa plač 
zaposlenih (UMAR,  2014, str. 16, 17). 
Kot je razbrati, ima upadanje gospodarske aktivnosti velik vpliv na dostopnost stanovanj, 
saj brez zaposlitve in dobre plača si ljudje ne moremo privoščiti nakupa (dobrega) 
stanovanja. V času krize se to še najbolj pozna, saj delovna aktivnost in plače še bolj 
padajo. Zato je za lažjo pridobitev stanovanja vlada ustanovila Stanovanjski sklad RS, ki 
predvsem pomaga mladim, ki si na novo ustvarjajo življenje.  
V letih 2006 in 2007, torej v letih neposredno pred krizo, je bila z novelo ZNSVS5 na novo 
uvedena dodatna pravica subvencija mladim družinam, ki rešujejo stanovanjsko vprašanje 
                                           
4 Zakon za uravnoteženje javnih financ. 
5 Zakon o nacionalni stanovanjski varčevalni shemi in subvencijah mladim družinam za prvo 
reševanje stanovanjskega vprašanja. 
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z nakupom stanovanj, z gradnjo, spremembo namembnosti, s prenovo določenih stavb ali 
prostorov v stanovanju. Ta je seveda bila vse bolj dobrodošla pri mladih družinah, sploh 
po nastopu krize leta 2008, kar je razvidno tudi iz spodnje tabele. Subvencija je znesek, ki 
vsako leto pripada članu mlade družine kot spodbuda za prvo reševanje stanovanjskega 
vprašanja (MzIP, 2012, str. 9). Sklad v letu 2012 ni izvedel novega javnega poziva zaradi 
prenehanja veljavnosti zakonske določbe o izvajanju subvencioniranja mladim družinam 
za prvo reševanje stanovanjskega vprašanja. Subvencijo so v letu 2012 dobili le 
upravičenci iz predhodnih let, skupaj je bilo izplačanih 191.015,64 evra subvencij, od tega 
179.700,00 evra za subvencije za prvo reševanje stanovanjskega vprašanja, ostalo je bilo 
namenjeno za subvencije za tržni najem (SSRS, 2013, str. 13). 
Tabela 2: Dodeljevanje subvencij mladim družinam pri prvem lastnem reševanju 
stanovanjskega vprašanja v obdobju od leta 2006 do leta 2011  
 Število upravičenih 
mladih družin 
Sredstva za subvencije 




2006 177 107.360 € 160 € 
2007 988 1.077.638 € 300 € 
2008 2.024 2.162.226 € 300 € 
2009 4.258 4.471.800 € 300 € 
2010 6.817 7.246.272 € 300 € 
2011 6.622 3.228.499 € 120 € 
Skupaj  18.239.795 €  
 
Vir: MzIP (2012, str. 9) 
5.2 ANALIZA TRGA STANOVANJ PO REGIJAH OD LETA 2007 DO LETA 
2015 
 
V tem poglavju sem analizirala podatke o povprečnih cenah kvadratnega metra 
stanovanja in o obsegu (ponudba in povpraševanje) prometa za stanovanja na regionalni 
ravni Republike Slovenije. Opisane so predvsem večje in nepremičninsko bolj zanimive ter 
razvitejše regije oziroma njihova večja mesta. To so: osrednjeslovenska regija oziroma 
Ljubljana, obalno-kraška regija oziroma Obala s Koprom, goriška regija oziroma Nova 
Gorica, gorenjska regija oziroma Kranj, jugovzhodna Slovenija oziroma Novo mesto, 
savinjska regija oziroma Celje, podravska regija oziroma Maribor, pomurska regija 
oziroma Murska Sobota. 
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V Sloveniji predstavlja stanovanjski trg največji in najbolj dejaven ter razvit 
nepremičninski podtrg v državi. Največ prometa s stanovanjskimi nepremičninami je v 
urbanih središčih, drugod take razvitosti stanovanjskega trga in prometa z njimi ni 
(GURS,2012, str. 19). Aktivnost stanovanjskega trga ima velik vpliv na trge ostalih 
nepremičnin. Skoraj polovica vseh poslov s stanovanji se sklene v naših petih največjih 
mestih (GURS, 2016, str. 28). Največji deleže stanovanj in poslovnih nepremičnin je v 
Ljubljani, ta hkrati predstavlja tudi največji nepremičninski trg v celotni Sloveniji, sledi mu 
druga največja naša prestolnica, Maribor (glej Tabelo 3). Skupaj prestavljata 40 % vseh 
stanovanj in skoraj četrtino vseh poslovnih nepremičnin. 
»Po podatkih, ki so evidentirani v registru nepremičnin geodetske uprave, imamo v 
Sloveniji približno 850 tisoč stanovanjskih enot, od tega okoli 320 tisoč v večstanovanjskih 
stavbah in okoli 530 tisoč v eno- in dvostanovanjskih stavbah. Skupno število garažnih 
enot je okoli 130 tisoč. Poslovnih prostorov je okoli 70 tisoč, od tega 55 % pisarniških in 
skupno 45 % trgovskih, storitvenih in gostinskih lokalov.« (GURS, 2009, str. 13) 
Tabela 3: Deleži mest v slovenskem nepremičninskem fondu, po vrstah nepremičnin 
leta 2008 
 
Vir: Gurs (2009, str. 13) 
Slovenija je do leta 2007 pred začetkom finančne in gospodarske krize pri nas končala s 
pozitivno gospodarsko rastjo in doživljala pravi razcvet na področju nepremičninskega 
trga. Cene stanovanj so naraščale, prav tako povpraševanje domačih in tudi tujih kupcev. 
Do nastopa gospodarske krize je bilo vlaganje v nepremičnine vse bolj donosna naložba 
zaradi visokih cen kvadratnega metra stanovanja (ali visokih najemnin) in tudi velikega 
povpraševanja po tovrstnih nepremičninah. Ob nastopu krize konec leta 2008, ko je na 




























































































potreb niti možnosti za preselitev v mesta oziroma za nakup ali najem stanovanj. 
Posledica tega je veliko neprodanih in nedokončanih stanovanj (Pogačnik, 2011, str. 67). 
Padanje cen nepremičnin se je nadaljevalo vse do prve polovice leta 2009. Takrat so cene 
in promet na slovenskem nepremičninskem trgu (statistično) dosegli najnižjo raven. To je 
veljalo za promet vseh vrst nepremičnin. Šele v zadnjem trimesečju leta 2009 je promet z 
nepremičninami začel rasti. Promet z vsemi vrstami nepremičnin se je začel povečevati. 
Negotovost je bila prisotna vse do leta 2013, proti koncu tega leta pa se je padanje cen 
upočasnilo. 
OSREDNJESLOVENSKA REGIJA 
V prestolnici so povprečne cene leta 2007 še zmeraj zmerno naraščale, vse do zadnjega 
dela leta, takrat se je trend obrnil. To naj bi bila posledica premika razmerja med 
stanovanjsko ponudbo in povpraševanjem ter napoved umirjanja rasti cen. V letu 2006 se 
je v prestolnici zelo aktivirala gradbena dejavnost, ki se je nadaljevala v letu 2007, zato so 
napovedali še večjo ponudbo stanovanjskih nepremičnin na trgu. Za ceno kvadratnega 
metra novega stanovanja na elitnih lokacijah so kupci odšteli okoli 6.000 € in več. Manjša 
stanovanj do 40 m2 so glede na ceno kvadratnega metra postala najdražja, saj so za 20 
% prekašala srednje velika stanovanja (od 40 do 70 m2), pozneje je je sicer ta razlika za 
nekaj odstotkov zmanjšala (GURS, 2008, str. 12). 
Najdražja in najbolj prodajana stanovanja so v prestolnicah. Tako je tudi v Ljubljani, kjer 
je povprečna cena konec leta 2008 znašala 2.700 €/m2 (glej Grafikon 5 v prilogi). V 
primerjavi z letom poprej je za 2 % zrastla, vendar kmalu za tem v drugi polovici leta 
padla za 5 %. Povečana razlika je bila vidna tudi pri povprečni ceni m2 novih in starih 
stanovanj. Zaradi gradbene ekspanzije leta 2007 je bila v letu 2008 povečana ponudba 
novih stanovanj. Bistvenega nižanja cen ni bilo zaznati (GURS, 2009, str. 14). 
Proti koncu leta 2009 so cene rabljenih stanovanj znašale 2.460 € za m2. Cena je bila v 
primerjavi z zadnjim četrtletjem v letu 2008 za slabih 7 % nižja (glej Grafikon 5 v prilogi). 
Promet se je glede na leto 2007 pred krizo prepolovil. V Ljubljani se je prodaja 
novogradenj še bolj umirila in vse več je bilo neprodanih novogradenj, saj je bil 
nepremičninski trg v prvi polovici leta povsem mrtev. Gradnja večjih poslovnih 
stanovanjskih kompleksov se je premaknila v prihodnost, bolj se je osredotočalo na 
občinske projekte, ki so dosti vplivali na podobo novejše in bolj bogate Ljubljane. Med 
največjimi je bil športni park Stožice, potem garažni hiši pod Kongresnim trgom in 
ljubljansko tržnico (skupaj bosta obsegali več 1.300 parkirnih mest), vrsta infrastrukturnih 
projektov in prometnih rešitev. S tem bi Ljubljana svojim občanom zagotavljala visoko 
kakovost bivanja (GURS, 2010, str. 13, 16). 
Dostopnost stanovanj, ki je izražena z razmerjem med ceno stanovanj in letno drsečo 
sredino povprečnih mesečnih neto plač, se je v Ljubljani po podatkih Banke Slovenije 
povečala zaradi zniževanja cen nepremičnin. Poleg tega je k temu prispeval dvig 
povprečne neto plače za 3,8 % v Ljubljani (Banka Slovenije, 2010, str. 17). To se je tudi 
odrazilo na cenah in dvigu prometa v prihodnjem letu. Cena za kvadratni meter 
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stanovanja je v letu 2010 bila skozi celo leto približno enaka in je znašala 2.470 €, proti 
koncu leta je kazala naraščanje in ponovno presegla mejo 2.500 € za m2. Torej, od prvega 
polletja leta 2010 je zrastla za kar 1,2 %. V tekočem letu je bilo zabeleženih 2.097 tržnih 
prodaj stanovanj. Promet s stanovanji je bil za 53 % večji kot leto prej. Cene novih 
stanovanj so bile visoke, povprečje se je gibalo okoli 3.300 evrov za kvadratni meter 
(GURS, 2011, str. 14, 19). 
V naslednjem letu je raven cen stanovanj znašala 2.500 €/m2. Vpliv krize je bil tukaj še 
zmeraj največji. Povprečna cena je v letu 2009 padla za 11 % in vse do leta 2011 ni 
bistveno narastla. V zadnjem delu leta je cena spet padla pod 2.500 €/m2 in je tako bila 
nižja za 4 % kot v zadnjem delu leta 2010 ter je kazala trend nadaljnjega padanja. Cene 
novogradenj so v Ljubljani med najvišjimi v Sloveniji, gibale so se od 2.150 do 5.300 
evrov za kvadratni meter. Tukaj je razlog, da je prodaja zalog novih gradenj z leti 
ponovno zrastla. Ob koncu leta je po spletnih podatkih ponudba novogradenj znašala 
okoli tisoč, dva tisoč je bilo še nevseljivih (projekt v teku, npr. Celovški dvori), vsaj tisoč 
pa takih, ki so bile še v gradnji (Situla, Srebrna hiša). Večjih stanovanjskih projektov v letu 
2011 ni bilo, so pa dokončali nekatere poslovne objekte oziroma poslovni nebotičnik 
Kristalna palača v ljubljanskem BTC-ju, ki je med drugim z 89 metri višine postal najvišja 
stavba v državi. Graditi se je začel še 15-nadstropni hotel v istem središču, natančneje ob 
Koloseju (GURS, 2012, str. 15, 20). 
Povprečna cena v letu 2012 je v prestolnici bila za kar 5 % nižja kot leta 2011 in je za 
kvadratni meter znašala 2.350 €, približno toliko je bil manjši tudi promet. To je prvi 
opaznejši padec v slovenski prestolnici po dvoletni stalnici, ko se cene niso pretirano 
spremenile. Če primerjamo z letom 2008, je povprečna cena stanovanja nižja za 15 %. 
Opravljenih je bilo 29 % od vseh kupoprodajnih pogodb za stanovanja, skupaj je torej 
zneslo okoli 1800 tržnih prodaj, kar pomeni 5-odstotno manjšo prodaja kot v letu prej. Ob 
koncu leta 2012 je bilo evidentiranih okoli tisoč na novo vseljivih stanovanj. Povprečna 
cena novih stanovanj je bila okoli 3.400 €/m2, proti koncu leta pa se je znižala. Po oceni 
GURS-a je bilo v letu 2012 prodanih več novogradenj (okoli 240) kot v letu prej (210). 
Med drugim je bil dokončan stanovanjski projekt v bližini mestnega središča Vile Vodmat 
(42 stanovanj). Načrtovalo se je nadaljevanje največjega poslovno-stanovanjskega 
kompleksa Situla (266 stanovanj). V teku pa je bil tudi eden večjih gradbenih projektov, 
to je stanovanjski kompleks Črnuški bajer  (250 stanovanj). Večina ostalih 
nepremičninskih projektov (trgovski kompleks Stožice, poslovna stolpnica Bavarski dvor 
itd.) v začetni fazi ali tistih, načrtovani za prihodnje, je obstala (GURS, 2013, str. 15, 22). 
Tudi okolica Ljubljane je občutila padanje cen. Povprečna cena v Grosuplju je bila 2.150 
€/m2, v Domžalah 2.000 €/m2 (71), na Vrhniki 1.850 €/m2 (40), v Kamniku 1.800 €/m2 
(96) in v Medvodah z najnižjo ceno 1.600 €/m2. Cena je odvisna tudi od kvadrature in 
starosti stanovanja (GURS, 2013, str. 15). 
Trend padanja cen se je še naprej očitno poznal. V Ljubljani je cena padla za dodatnih 10 
% od leta poprej. Tako je bila v letu 2013 zabeležena povprečna cena 2.080 €/m2, obseg 
prometa je bil tudi manjši za 5 %. Na primarnem trgu je bilo prodanih (samo) 120 
stanovanj, povprečna cena je znašala 2.050 € za kvadratni meter. Kot je razbrati, je 
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povprečna cena na primarnem trgu bila statistično nižja od cen stanovanj na 
sekundarnem trgu. Razlog tiči v prodaji 62 stanovanj v Celovških dvorih po neverjetni 
(nizki) povprečni ceni (1.450 €/m2), kajti stečajni upravitelj se je pogajal s potencialnimi 
kupci, ti pa so oddali nezavezujoče ponudbe za nakup. Prodaja je bila sicer pozneje zaradi 
prenosa terjatev bank upnic na DUTB zaustavljena. Če ne upoštevamo Celovških dvorov, 
bi povprečna cena v letu 2013 za nova stanovanja bila 2.700 €/m2, torej še vedno 
bistveno nižja v primerjavi z letom prej. Ponudniki so se končno prilagodili tržnemu 
povpraševanju oziroma cenam, primernim za prebivalstvo (GURS, 2014, str. 23). V okolici 
Ljubljane, to je na Vrhniki, v Medvodah, Kamniku, Domžalah, Grosupljem, Mengšu in v 
Trzin, se je povprečna cena stanovanja gibala okoli 1.790 €/m2, bila je sicer nad 
slovenskim povprečjem (1.510 €/m2), vendar vseeno za 5 % nižja v primerjavi z letom 
2012. Najnižje cene so bile evidentirane v bližini središča, v Litiji, kjer se je povprečna 
cena spustila na 1.200 €/m2, to pa predvsem na račun starejših stanovanj. Stanovanjski 
projekt Situla je bil v letu 2013 končno dokončan, žal je bila prodaja zelo slaba, namreč v 
istem letu se je prodalo samo 6 stanovanj od 266. V tekočem letu se je gradil edini večji 
stanovanjski projekt Brdo, ki ga je financiral republiški stanovanjski sklad, kjer je ponudba 
znašala 342 stanovanj. Prednost za nakup novih nepremičnin so imele mlade družine. 
Cene z DDV naj bi se gibale med 1.800 in 1.950 evrov za kvadratni meter, kar je manj od 
ljubljanskega povprečja (GURS, 2014, str. 15, 16, 24). 
Povprečna cena rabljenega stanovanja je v letu 2014 za razliko od leta 2013 padla manj, 
le za 3 %, in je znašala 2.020 evrov za kvadratni meter. Promet z rabljenimi stanovanji je 
bil večji in boljši kakor na Obali, kjer po cenah in prometu beleži prvo mesto v Sloveniji. 
Na splošno se je prodaja stanovanj povečala za tretjino, kar je daleč največji skok po 
oživitvi trga leta 2010. Razlog za to povečanje je v boljši prodaji novogradenj oziroma 
stanovanj na primarnem trgu. V letu 2014 je bilo evidentiranih približno 260 prodaj 
novogradenj, od tega 173 stanovanj na Brdu, ki jih je prek javnega razpisa prodal 
Stanovanjski sklad RS. Prednost za nakup teh stanovanj so imele mlade družine, družine z 
več otrok, gibalno ovirane osebe … Polovico ostalih prodaj so predstavljala stanovanja iz 
nasedlih projektov. Prodajali so jih bolj ali manj banke upnice ali stečajni upravitelji. 
Ostala prodana stanovanja na primarnem trgu so bila neprodana stanovanja iz preteklih 
let, ki niso bila ujeta v stečajnih postopkih (GURS, 2015, str. 22). V primerjavi z letom 
2013 je povprečna cena stanovanj v okolici Ljubljane (vključuje še Vrhniko, Medvode, 
Trzin, Kamnik, Mengeš, Domžale in Grosuplje) za 8 % nižja (1.650 €/m2). Obseg prometa 
je bil podoben ljubljanskemu. Domžale so imele najvišjo ceno na tem območju, s 
povprečno ceno okoli 1.900 €/m2, sledijo jim Medvode, Vrhnika in Grosuplje s povprečno 
ceno okoli 1.750 €/m2. V Kamniku je bilo število sklenjenih transakcij največje, povprečna 
cena se je gibala okoli 1.550 €/m2. Najnižjo povprečno ceno stanovanja je imela Litija 
(pod 1.200 €/m2) (GURS, 2015, str. 23). 
Na osrednjeslovenskem območju se je v letu 2015 trend rasti prometa s stanovanji 
nekoliko upočasnil, trend padanja cen se je po četrtletnem obdobju zaustavil. Od začetka 
spremljanja cen stanovanj so te ostale na najnižji ravni. V Ljubljani je bilo zabeleženih 
približno 2.700 prodaj stanovanj v večstanovanjskih stavbah, kar predstavlja 10 % več kot 
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leto prej. Povprečna cena rabljenega stanovanja se ni spremenila (2.030 €/m2) od leta 
2014 (GURS, 2016, str. 8). Na primarnem trgu je bilo evidentiranih 439 prodaj stanovanj, 
torej se je prodaja v primerjavi z letom prej skoraj podvojila. Razlog za povečanje prodaje 
na primarnem trgu bil v uspešni prodaji stanovanj v dveh večjih poslovno-stanovanjskih 
projektih, Situla in Zeleni gaj (na Brdu). Obsežnejša prodaja stanovanj (61) je bila 
evidentirana tudi v projektu Atrium ob Šmartinski cesti in nekaj več kot 20 stanovanj je 
bilo evidentiranih še v Eko srebrni hiši za Bežigradom. Na primarnem trgu so bila 
kvečjemu prodana posamična stanovanja iz zalog preteklih let, saj v letu 2015 ni bil 
dokončan noben večji stanovanjski projekt, tako da zaloge in ponudbe popolnoma novih 
stanovanj v Ljubljani skoraj ni bilo. Tudi stare zaloge neprodanih stanovanj iz preteklih let 
so se zmanjševale. Po GURS-ovih ocenah naj bi bilo konec leta naprodaj okoli 550 prvič 
vseljivih stanovanj (GURS, 2016, str. 9). Skoraj zaključen je bil v letu 2015 stanovanjski 
projekt na Brdu; dokončanih naj bi bilo okoli 270 stanovanj, namenjenih oddajanju, 
deloma pa prodaji na trgu. V istem letu so pričakovali nadaljnjo gradnjo nekaterih 
stanovanjskih projektov, ustavljenih v času krize, ki bi povečali ponudbo. V okolici 
Ljubljane je bilo evidentiranih 700 prodaj stanovanj, kar je za 10 % boljša prodaja kot v 
letu prej. Povprečna cena rabljenega stanovanja je bila 1.610 €/m2 (nižja za 2 % v 
primerjavi z letom 2014). V letu 2015 so rabljena stanovanja med večjimi naselji v okolici 
slovenske prestolnice dosegala najvišjo ceno v Grosupljem (1.710 €/m2), Domžalah 
(1.670€/m2) in v Medvodah (1.660€/m2), sledili so Kamnik (1.540 €/m2), Vrhnika (1.500 
€/m2) in bolj oddaljen Logatec (1.420 €/m2) ter kot zmeraj z najnižjo povprečno ceno na 
zadnjem mestu Litija (1.090 €/m2). Zaloge neprodanih stanovanj so se dobro razprodale 
(GURS, 2016, str. 10, 11). 
Tabela 4: Povprečne cene rabljenih stanovanj za m2 v Ljubljani, 2007–2015 
Analitično 
območje/Leto 
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 
Ljubljana 2.660 2.750 2.440 2.460 2.500 2.350 2.080 2.020 2.030 
Opomba: Vse cene so v evrih (€). 
Vir: Gurs (2008-2016) 
OBALNO-KRAŠKA REGIJA 
Leta 2007 je v obalnih krajih od Ankarana do Portoroža povprečna cena stanovanja 
narastla za 12 %, v mestu Koper za 17 %. Ponudba stanovanj se je povečala. Elitni 
predeli Obale so dosegali cene tudi po 6.000 € za kvadratni meter in več. Zaradi velikega 
povpraševanja po stanovanjskih nepremičninah so investitorji v prihodnje načrtovali veliko 
novogradenj. Veliko je bilo povpraševanja po stanovanjih v počitniške namene. Glede na 
to so sklepali, da se bodo cene nekoliko umirile in posledično upadle šele, ko bo sosednja 
Hrvaška liberalizirala svoj trg nepremičnin, kar pomeni z njenim vstopom v EU. Težava je 
bila predvsem z lokalnimi prebivalci, saj so bila stanovanja v Kopru in okolici, sploh za 
tiste, ki prvič kupujejo stanovanje, torej predvsem za mlade družine tako rekoč 
nedostopna. Mnogi so se odločali za nakup izven Obale, v Sežani in Kozini.  
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Na Obali so leta 2008 prevladale cene počitniških stanovanj in apartmajev v Piranu, kjer 
so kupci za kvadratni meter odšteli 3.300 €, za novogradnje pa tudi do 5.000 €/m2 in več. 
To se sicer odraža na ponudbi in prometu, ki ga je malo. V Kopru je v letu 2008 
povprečna cena stanovanja znašala 2.550 €/m2, prodanih je bilo le 19 stanovanj, od tega 
večina novogradenj. Za koprsko območje velja, da je premalo oziroma da primanjkuje 
cenovno ugodnejših in neprofitno najemniških stanovanj. Močen upad prometa je bil 
viden na področju nepremičnin v počitniške namene, zato jih je ostalo veliko praznih 
oziroma neprodanih (GURS, 2009, str. 15). 
Naslednje leto, leta 2009 je na račun počitniških stanovanj in apartmajev ravno na tem 
regijskem območju bila najvišja povprečna cena rabljenih stanovanj, znašala je 2.590 
€/m2. Promet z nepremičninami se je poboljšal v drugi polovici leta, kljub temu 
pričakovanega znižanja cen ni bilo. Najbolj dejaven in priljubljen trg za kupce s stanovanji 
je še vedno v Kopru, Portorožu in v Piranu. Glede na to, da ima Izola nižje cene, je 
zabeleženih malo prodaj. V Kopru se je veliko gradilo, predvsem stanovanja in poslovni 
prostori (GURS, 2010, str. 12, 16). 
Zelo podobna ali lahko rečemo skoraj enaka cena rabljenega stanovanja kot v Ljubljani je 
bila tudi v drugem delu leta 2010 v Kopru in je znašala 2.480 €/m2. Ob koncu leta je cena 
začela močno padati. Na visoko raven cen v Kopru še vedno namreč najbolj vpliva 
povpraševanje po stanovanjih v počitniški namen. V občini Koper se je še vedno veliko 
gradilo. V letu 2010 je bilo v Kopru evidentiranih 195 tržnih prodaj. V Izoli so načrtovali 
gradnjo hotelska naselja. V Piranu že od samega začetka krize ni nobenih investicij, kar je 
razumljivo, saj so cene razpoložljivih zemljišč bile visoke. V primerjavi z letom poprej je 
bilo prodanih za polovico več stanovanj, kar je dokaz za oživitev trga na tem območju. 
Največ prodanih stanovanj je beležila občina Koper, zaznati je bilo tudi večjo prodajo v 
dveh drugih mestih, v Piranu in v Izoli. Cene sicer niso tako zelo narasle kot leto prej 
(GURS, 2011, str. 10, 11, 19). V zadnjem polletju leta 2010 je na obalnem območju bilo 
treba za rabljeno stanovanje odšteti največ, kar 2.610 €/m2. Med drugim so se zaradi 
povečane prodaje v starih predelih obalnih mest prodajale v povprečju najstarejše 
nepremičnine. 
Na obalnih območjih je bil leta 2011 zabeležen malenkost višji promet s stanovanji kot 
leto prej, cene se niso bistveno spremenile. Najvišje cene stanovanj so bile v 
večstanovanjskih stavbah zabeležene in dosežene v Piranu in v Izoli, kar 15 prodanih 
stanovanj po ceni nad (povprečjem) 4.000 € za kvadratni meter. Tako kot v predhodnih 
letih je za visoke cene v Kopru krivo povpraševanje po stanovanjih v počitniške namene. 
Povprečna cena ni preveč zaostajala za ceno v osrednjeslovenski prestolnici in se je gibala 
okoli 2.400 €/m2 ter bila v primerjavi z letom prej za dober odstotek nižja. Koper je imel 
še vedno velik del zaloge neprodanih novogradenj (700 enot in več). Glavni razlog je 
jasen: cene so bile še vedno previsoke in niso bile prilagojene plačilni zmožnosti 
prebivalstva, gibale so se od 2.300 € do 4.500 € za kvadratni meter (GURS, 2012, str. 10, 
11, 21). 
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V obalnih krajih so v letu 2012 doživeli padanje cen, saj so se cene v posameznih krajih v 
povprečju znižale za 5 do 10 %. Na splošno so povprečne cene rabljenih stanovanj 
dosegale v različnih obalnih krajih različno višino: v Portorožu je povprečna cena znašala 
2.900 €/m2, v Luciji 2.550 €/m2, v Izoli 2.450 €/m2, v Ankaranu 2.700 €/m2 in v Piranu 
2.650 €/m2, najnižja povprečna cena za stanovanje pa je bila v Kopru.  
Povprečna cena rabljenega stanovanja v Kopru je leta 2012 znašala 2.300 €/m2, kar 
uvršča Koper še vedno na mesto, ki po ravni cen sledi osrednjeslovenski prestolnici. Cena 
se je znižala za slabih 6 % od leta 2011, med drugim je to najvišji letni padec od leta 
2008. Rekordni padec cen se je posledično odrazil na prometu, saj ima mesto Koper 
zaradi priobalne lege veliko povpraševanja. Promet v Kopru je, za razliko od drugih 
mestih, zrastel približno za tretjino. Narejenih je bilo več kot 200 kupoprodajnih pogodb, 
od tega 177 za rabljena stanovanja. Cena za elitna nova stanovanja v Kopru se je gibala 
od 2.200 do 5.700 €/m2. V Piranu in Izoli so je cenovna meja novogradenj gibala nekoliko 
drugače, od 3.000 do 4.000 evrov za kvadratni meter (GURS, 2013, str. 11,12, 23). Obala 
je imela še vedno veliko zalogo neprodanih novogradenj. Številka naj bi krožila okoli 500 
stanovanj v večstanovanjskih stavbah, zgrajenih v obdobju med letoma 2008 in 2010. 
Napovedanih je bilo še nekaj gradenj, v Ankaranu in v Portorožu, načrtovali so ponudbo 
še 500 novozgrajenih stanovanj. Po stanovanjih v počitniške namene v zadnjih letih vse 
bolj povprašujejo tujci, predvsem ruski poslovnež in Italijani, čeprav je zaradi krize, ki je 
doletela tudi Italijo, povpraševanje nekoliko upadlo (GURS, 2013, str. 12).  
Povprečna cena za rabljena stanovanja je leta 2013 bila nižja za 10 %  v primerjavi z 
letom 2012 in je znašala okoli 2.260 €/m2, vendar je bila še vedno najvišja (tako kot v 
prejšnjih letih) v primerjavi z ostalimi kraji v Sloveniji. Izjema je Koper, ki še vedno sledi 
Ljubljani, kjer je povprečna cena stanovanja v letu 2013 bila 2.050 €/m2. Za razliko od 
Ljubljane se na Obali (brez Kopra) promet s stanovanji v letu 2012 ni znižal oziroma je 
ostal na isti ravni. Prvič vseljiva stanovanja se prodajajo počasi, glavni razlog je cena, ki jo 
ponudniki ne želijo znižati. Veliko je neprodanih stanovanj; samo v Kopru jih je 500 
praznih. V Kopru je bilo evidentiranih prodaj stanovanj skoraj za četrtino manj, kar 
pomeni enega največjih padcev prometa s stanovanji (GURS, 2014, str. 12, 23). 
Prave oživitve trga v Primorju v letu 2014 ni bilo, prodaja stanovanj je bila boljša, vendar 
še vedno manjša kakor v letu 2012. Obalni del Slovenije (razen Kopra) je na račun 
stanovanj v počitniške namene še zmeraj dosegal najvišje povprečne cene rabljenih 
stanovanj. Cena je znašala 2.250 € za kvadratni meter in se v primerjavi z letom poprej 
skoraj ni spremenila. Promet s stanovanji se je povečal za več kot četrtino. Prvič vseljiva 
stanovanja so se slabo prodajala, zato so zaloge ostale enake kot leto poprej. Večina 
stanovanj iz nasedlih projektov je ostala ujeta v stečajnih postopkih propadlih 
investitorjev. V Kopru je povprečna cena rabljenega stanovanja nadaljevala trend padanja 
in tako v primerjavi z letom 2013 padla za dodatnih 13 %. Koper se je še vedno štel za 
mesto z največjim padcem cen rabljenih stanovanj. Povprečna cena ja znašala 1.780 
€/m2. Tudi tukaj se je promet bistveno povečal, in to kar za 15 % v primerjavi z letom 
2013, ko je upadel skoraj za četrtino (GURS, 2015, str. 9, 10, 23). 
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Obalni nepremičninski trg v letu 2015 še zmeraj ni oživel, v primerjavi z drugimi predeli 
Slovenije je bilo to edino analitično območje, kjer je bil promet s stanovanji manjši kot 
leta 2014. Kljub nižjim cenam in dokaj velikemu zanimanju kupcev za nakupe počitniških 
stanovanj je ponudba še zmeraj presegala povpraševanje po stanovanjih. V Kopru so se 
cene rabljenih stanovanj gibale med 1.700 in 2.000 €/m2, v Piranu okrog 2.000 €/m2 in 
Portorožu okoli 2.400 €/m2. Večjih gradbenih projektov in novogradenj v letu 2015 na 
Obali ni bilo. Samo stanovanja iz naselja »15. maj« so se v letu 2015 skoraj vsa 
razprodala, prodaja traja od leta 2013, od skupno 67 stanovanj jih je ostalo na le 10 
(GURS, 2016, str. 15). Vse več je ujetih stanovanj, ki zaradi stečajev investitorjev niso bila 
dokončana, zato so tako umaknjena s trga. Samo v Kopru jih je 450. Zaloga novih 
stanovanj, ki jih ne moremo več imenovati za nova, nekatera so stara tudi pet let in več in 
propadajo, je v Kopru, Piranu, Izoli in Ankaranu blizu števila 580 (GURS, 2016, str. 15). 
Tabela 5: Povprečne cene rabljenih stanovanj za m2 v Kopru, 2007–2015 
Analitično 
območje/Leto 
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 
Koper 2.360 2.600 2.550 2.440 2.410 2.300 2.050 1.780 1.800 
 Opomba: Vse cene so v evrih (€). 
Vir: Gurs (2008-2016) 
GORIŠKA REGIJA 
Ponudba stanovanj je bila v Novi Gorici in v okoliških naseljih v primerjavi s 
povpraševanjem majhna, cene so posledično še naprej naraščale. Konec leta 2007 se je 
vzpostavil sistem schengenske meje s sosednjo Italijo, ki pa ni bistvo vplival na trg 
nepremičnin. Slovenci so začeli kupovati predvsem nova stanovanja v italijanski Gorici; 
razlogi so jasni: zaradi bistveno nižjih cen (tudi do 20 %), ugodnejših davkov, boljša 
kreditna in stanovanjska politika. 
Povprečna cena stanovanja v Novi Gorici je v začetnem kriznem času leta 2008 bila 2.050 
€/m2. Na območju Nove Gorice skupaj z okoliškimi naselji (Solkan, Kromberk, Šempeter 
…) število sklenjenih kupoprodaj v primerjavi z letom prej ni bistveno padlo. Stanovanj v 
Novi Gorici je primanjkovalo, zato so se kljub visokim cenam novogradenj ta prodajala. 
Glede na ceno je mesto Nova Gorica med slovenskimi urbanimi središči v tekočem letu 
pristala na tretjem mestu, takoj za Ljubljano. Sicer pa se predvsem mlade družine za 
nakup stanovanj raje odločajo za čezmejno mesto Gorica, kjer se cene starih stanovanj 
gibljejo od 1.000 do 1.400 €/m2, novih pa od 1.500 do 1.800 €/m2. Poleg tega družina od 
države dobi nepovratna sredstva v višini 15 do 20 tisoč evrov v primeru prijave stalnega 
bivališča na naslovu kupljene nepremičnine. Težave z nastanitvijo v Novi Gorici so imeli 
tudi študentje, in sicer okoli 700 študentov, ki so bili v novem študijskem letu vpisani na 
tamkajšnje fakultete. Mesto ni imelo dovolj študentskih domov, zagotovljenih je bilo le 
nekaj deset sob in nekaj sob v dijaških domovih, ostali so bili prepuščeni sami sebi. V 
prihajajočih letih je bila predvidena gradnja študentskega doma s 180 posteljami (GURS, 
2009, str. 16). 
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V letu 2009 se je povprečna cena stanovanja gibala okoli 1.860 €/m2, ki je veljala na 
splošno za celotno Goriško. Glede na predhodno leto in leta poprej, ko je veljalo za eno 
redkih mest, ki je imelo veliko povpraševanje po stanovanjih, so se v letu 2009 cene 
znižale, na trgu je vladalo zatišje (GURS, 2010, str. 13, 17). 
Glede na število obstoječih stanovanj, ki jih Gorica premore, sklene najmanj tržnih prodaj. 
V letu 2010 je bilo zabeleženih samo 129 prodaj stanovanj. Povprečna cena je narastla in 
dosegla 2.020 €/m2. A je še vseeno bila nižja za 6,5 % kot v drugem delu leta 2008 
(GURS, 2011, str. 20 ). Vzrok za dobro prodajo je v dokončanju stolpnice Cedra. Od 69 
stanovanj se jih je v kratkem času prodala slaba polovica (32). Večina jih je bila sicer 
prodana podjetjem, kar daje slutiti, da je šlo več ali manj za poplačila izvajalcev. Ti pa jih 
ponovno ponujajo v prodajo. »V dogajanje na regionalnem stanovanjskem trgu vse 
močneje posegajo tudi stanovanjski skladi s svojo ponudbo socialnih stanovanj in 
neprofitnih najemnih stanovanj. V letu 2010 sta državni in novogoriški občinski sklad 
ponujala v odkup ali oddala v neprofitni najem kar 100 stanovanj, kar je enako številu v 
občini evidentiranih tržnih transakcij v istem času.« (GURS, 2011, str. 12). 
Promet s stanovanji se je prihodnje leto precej zmanjšal. Nova Gorica je pred krizo 
doživljala pravi razcvet na račun igralniškega turizma in s tem povezane pospešene 
igralniške rasti, imela najbolj hitre oziroma strme rasti cen. Sedaj, ko je kriza bila prisotna 
že četrto leto zapored, je imela Nova Gorica in tudi njena okolica največjo težavo zaradi 
padanja cen. Povprečna cena za rabljeno stanovanje je znašala malo manj kot 1.800 €/m2 
in je proti koncu leta vse bolj padala, tako kot tudi drugod po Sloveniji. Od leta 2008 do 
zdaj so cene padle za 15 %, beležimo največji padec med obravnavanimi mesti, tudi v 
primerjavi z letom 2010 so cene padle za 8 % (glej Grafikon 7 v prilogi). Prodaja 
novogradenj se je v prvi polovici leta ustavila, prodanih je bilo le 6 (novih) stanovanj. Proti 
koncu leta se je promet nekoliko zvišal, prodanih je bilo vseh 12 novozgrajenih stanovanj 
v dveh blokih v Prvačini. Tako so ostala samo dražja stanovanja v samem mestu Nove 
Gorice. Ponudba se je spet povečala ob izgraditvi stolpičev Adam in Eva, ki sta imela 
skupno 23 stanovanj (večina se jih je prodala v letu 2012), ter stolpnice Eda s 40 
stanovanji. Ostalih novih projektov na Goriškem in v Vipavski dolini ni bilo, zato so tudi 
ponudbe novogradenj in zaloge padale (GURS, 2012, str. 12, 21). 
V letu 2012 se je na Vipavskem in na Goriškem promet z rabljenimi stanovanji za razliko 
od drugih predelov Slovenije, z izjemo Kopra, povečal v primerjavi z letom prej. Obratno 
je bilo s prodajo novogradenj, ki se je samo še zmanjševala. Na tem področju je ostalo 80 
neprodanih novih vseljivih stanovanj, zgrajenih v preteklih letih. Največji delež (50) jih je 
ostal v Novi Gorici zaradi ustavitve (začasne) prodaje stanovanj novo zgrajene stolpnice 
Cedra zaradi stečaja investitorja. Na celotnem območju Gorice skupaj s primestnimi naselji 
je v zadnjih dveh letih bil zaznan močen trend padanja povprečne cene stanovanj (GURS, 
2013, str. 13). Nova Gorica je v letu 2012 dohitevala Koper, saj se je povprečna cena 
rabljenega stanovanja v primerjavi letom 2011 znižala za slabih 7 %. Za kvadratni meter 
stanovanja so kupci morali odšteti 1.650 evrov. To je tudi največji delež (več kot 20 %) 
znižanja cene v mestnih središčih v primerjavi z letom 2008. Območje Gorice je doživelo 
največji padec povprečne cene rabljenih stanovanj, kar pa sploh ni čudno, saj so bile cene 
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nepremičnin po razcvetu igralniškega turizma kar nekaj let previsoke oziroma stanovanja 
precenjena (GURS, 2013, str. 23). 
Na Goriškem in Vipavskem se stanje v letu 2013 ni nič kaj izboljšalo v primerjavi z letom 
2012. Promet se je za zmanjšal za odtenek, bolj so se sicer znižale povprečne cene 
stanovanj. V Novi Gorici in v njenih okoliških naseljih je bila povprečna cena okoli 1.500 
€/m2 in je dosegla 5-odstotno znižanje v primerjavi z letom prej. Prodaja stanovanj iz 
nasedlih projektov preteklih let je bila praktično ničelna. V Novi Gorici je bilo takih 
stanovanj (Cedra, Adam in Eva, Eda center) 50, v Vipavi 18 in v Ajdovščini 11. Posledično 
je leta 2013 v stečaj šlo še več investitorjev, poleg večjih so jim sledili manjši. A so bile 
izjeme dobrih investitorjev (tudi na drugih koncih Slovenije), ki so uspešno prodajali 
novogradnje zaradi ponudbe kakovostne gradnje in za kupce primernih (sprejemljivih) 
tržnih cen. V Gorici sta bila leta 2013 dokončana dva taka projekta dobre prakse, 
poslovno-stanovanjska stavba Gonzaga (8 stanovanj) in v goriški okolici zgrajena 
stanovanjska stavba s šestimi stanovanji. K večjemu pridobitku od prodaje stanovanj 
nasedlih projektov sta skušala pomagati republiški in novogoriški stanovanjski sklad z 
njihovim odkupom. Republiški sklad je odkupil šest stanovanj v Ajdovščini in Vipavi ter jih 
ponudil v tržni najem (GURS, 2014, str. 13). 
Trend padanje cen nepremičnin se je v letu 2014 še nadaljeval (glej Grafikon 7 v prilogi). 
V Novi Gorici skupaj z okoliškimi naselji (Rožna dolina, Solkan …) je bila povprečna cena 
rabljenega stanovanja 1.400 €/m2. V primerjavi z letom 2013 se je znižala za 10 %. Na 
Goriškem in Vipavskem je promet z rabljenimi stanovanji iz leta v leto stalno nihal, vendar 
je v letu 2014 tudi na tem območju nekoliko poskočil. Narejenih je bilo 150 kupoprodaj z 
rabljenimi stanovanji, večina prodanih v Novi Gorici. V letu 2014 je bila dokaj uspešna 
prodaja stanovanjskih projektov, kot so Adam in Eva, PSO Gonzaga in vipavski Vili 
Baronovki. Stanovanja so se večinoma prodajala samostojno ali z oglaševanjem prek 
nepremičninskih agencij. Najuspešnejša prodaja vseh šestih stanovanj je bila v 
stanovanjskem bloku v Bukovici pri Novi Gorici. Kakorkoli, zaloge novih stanovanj so 
ostale nespremenjene, od 80 je bila tretjina na Majskih poljanah, druga tretjina v 
preostalih projektih v Novi Gorici, ostalo v projektih izven Nove Gorice (GURS, 2015, str. 
11, 12). 
Promet niti povprečna cena rabljenih stanovanj se leta 2015 v primerjavi z letom 2014 
nista dosti spremenila. V Novi Gorici z njeno okolico (Solkan, Rožna dolina, Kromberk …) 
je bila povprečna cena rabljenega stanovanja 1.460 €/m2. Povprečna cena je bila v 
Ajdovščini manjša, 1220 €/m2, v Tolminu, Kobaridu in v Bovcu pa nekaj manj kot 
1.100€/m2. Tudi na tem območju Slovenije (na Goriškem in Vipavskem) so se zaloge 
stanovanj na primarnem trgu iz nasedlih projektov praznile. Na javnih dražbah so jih 
prodajali po od 35 do 50 % nižjih cenah od cen, ko so jih investitorji ponujali na začetku 
prodaje že leta nazaj. Aktivnih za prodajo je bilo kar nekaj stanovanjskih projektov: 12 
vrstnih hiš iz projekta Brenčelj v Renčah, Vili Baronovki (prodanih 5 stanovanj) (GURS, 
2016, str. 13, 14). 
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Tabela 6: Povprečne cene rabljenih stanovanj za m2 v Novi Gorici, 2007–2015 
Analitično 
območje/Leto 
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 
Nova Gorica 1.760 2.100 1.900 1.950 1.780 1.650 1.500 1.400 1.460 
Opomba: Vse cene so v evrih (€). 
Vir: Gurs (2008-2016) 
GORENJSKA REGIJA 
Povprečna cena kvadratnega metra stanovanja je v letu 2007 v Kranju najbolj stagnirala. 
Povpraševanje po stanovanjskih nepremičninah se je usmerjalo bolj v druge dele oziroma 
zaselke ob gorenjskem avtocestnem kraku. Povprečna cena v Kranju je bila 1.730 €/m2, v 
Radovljici pa okoli 1.900 €/m2, Jesenice so imele povprečno ceno 1.400 €/m2. Slabo so se 
prodajala stanovanja v počitniške namene v Kranjski Gori in v njeni okoli, predvsem zaradi 
nespuščanja cen lastnikov oziroma investitorjev (GURS, 2008, str. 12). 
Gorenjski del Slovenije ima primerljive cene z obalnimi kraji, predvsem Kranjska Gora in 
Bled. V letu 2008 v občini Kranjske Gore ni prišlo do padca povprečne cene, čeprav 
ponudba stanovanj v počitniške namene zadnja tri leta močno presega povpraševanje in 
ostaja večina stanovanj neprodanih tudi po dve leti. Cena se giblje okoli 3.000 €/m2. 
Trend gibanja cen v Kranju je bil enak gibanju povprečne cene stanovanja za Slovenijo 
(1.800 €/m2). V zadnjem delu leta 2008 so kupci odšteli za kvadratni meter stanovanja 
1.850 €. V mestu Radovljica, ki je bolj v bližini turistično zanimivih območij in ima lego ob 
avtocesti, je cena nepremičnin bila dosti višja (2.180 €/m2) (GURS, 2009, str. 16). 
V Kranju skupaj z okolico je bilo treba leto pozneje za rabljeno stanovanje odšteti 1.730 
€/m2. Sicer pa je stanje na gorenjskem nepremičninskem trgu bilo enako, kot je bilo v za 
celotno državo. Ponudba je še vedno presegala povpraševanje, tako za novozgrajena 
stanovanja kot hiše in poslovne prostore. Cene so padale, trg pa je tako kot drugje oživel 
v drugem delu leta. V turističnih krajih (Bled, Bohinj, Kranjska Gora) se tržna gibanja niso 
odmaknila od povprečja (GURS, 2010, str. 13, 17). 
Za Gorenjsko je leto 2010 bilo zelo dobro, saj se je število evidentiranih prodaj stanovanj 
dvignilo za skoraj 40 %, hiš za več kot 60 %. Kljub velikemu obsegu prodaje je na tem 
območju bilo precej neprodanih novogradenj, tudi zaradi takrat dokončanih gradbenih 
projektov in tudi še vedno neprilagojenih cen. Najvišje cene so še zmeraj ostale v 
turistično razvitih mestih, kot so Kranjska Gora (2.700 €/m2), Bohinj in Bled (okoli 2.300 
€/m2). Rast cen je bila občutna tudi v Kranju, saj je v zadnjem četrtletju leta znašala 
1.850 €/m2 (glej Tabelo 7), kar je precej več od slovenskega povprečja za tisto leto (1.740 
€/m2), in je bila za 0,6 % višja v primerjavi s prvim polletjem. Zabeleženih je bilo 271 
tržnih prodaj stanovanj (GURS, 2011, str. 20). Škofja Loka je imela ceno okoli 1.900 €/m2 
stanovanja. V Radovljici je znašala cena stanovanja malo manj kot 1.800 €/m2, najnižja 
cena za kvadratni meter stanovanja je bila na Jesenicah, okoli 1.400 € (GURS,2011, str. 
13). 
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Nepremičninski trg na Gorenjskem je leta 2011 ostal na dokaj podobni ravni, tako promet 
kot cene stanovanjskih nepremičnin so ostali približno enaki kot leto poprej. Še vedno so 
najvišje povprečne cene bile v turističnih krajih, na Bledu (2.700 €/m2) in v Kranjski Gori 
(2.650 €/m2). Povprečna cena rabljenega stanovanja v Škofji Loki in Radovljici je bila 
1.800 €/m2, torej enaka kot v letu 2010, na Jesenicah 1.250 €/m2 in v Tržiču 1.200 €/m2. 
Prodaja novih stanovanj je bila slaba. Kvečjemu je bilo prodajo nepremičnin zaslediti le v 
Kranju in v njegovi okolici, v okolici Kranjske Gore in Škofje Loke (GURS, 2012, str. 14). 
Kranj je eno redkih mest, da so cene stanovanj nad slovenskim državnim povprečjem.  
Že dve leti je cena enaka in znaša 1.800 €/m2. V primerjavi z letom 2009, ko je kriza 
najbolj prizadela trg, je za 4 % višja, kar je tudi največ med slovenskimi mesti. Cene 
stanovanj so v Kranju najbolj okrevale in se s tem, glede na raven cen stanovanj, 
izenačile z Novo Gorico (na tretjem mestu) (GURS, 2012, str. 21). 
Promet s stanovanji se je v letu 2012 na Gorenjskem zmanjšal za dobrih 10 odstotkov, 
nekoliko so padle tudi cene. Povprečna cena rabljenega stanovanja v Škofji Loki in 
Radovljici je bila 1.750 €/m2, na Jesenicah in v Tržiču 1.250 €/m2. Tudi v turističnih krajih 
so povprečne cene padle, v Kranjski Gori so se stanovanja prodajala po povprečni ceni 
2.450 €/m2, na Bledu 2.200 €/m2 in v Bohinju 1.900 €/m2. V letu 2012 je bil dokončan 
edini večji projekt v mestu Kranj, Dvorec Jelen, ki je vključeval 66 stanovanjskih enot. Kar 
nekaj je bilo še zaloge neprodanih stanovanj, številka se je gibala okoli 400, od tega je 
bila polovica neprodanih stanovanj v Kranju (GURS, 2013, str. 15). 
Čeprav je Kranj zadnji dve leti imel stalno povprečno ceno za rabljena stanovanja, je v 
letu 2012 ta nekoliko padla (za 3 %), še vedno je bila cena (1.750 €/m2) nad slovenskim 
povprečjem. Za nakup novega stanovanja je povprečna cena znašala okoli 2.300 €/m2, 
toliko, kot bi v Ljubljani plačali za rabljeno stanovanje. Evidentiranih je bilo 250 
kupoprodaj stanovanj (4 % od vseh v državi). Tudi tukaj se je tako, kot velja za celotno 
Gorenjsko, promet v primerjavi z letom 2011 zmanjšal za 10 % (GURS, 2013, str. 23). 
Promet je bil leta 2013 še za malenkost slabši, bolj je bil opazen trend padanja cen 
stanovanjskih nepremičnin. Povprečna cena rabljenih stanovanj se je v večini večjih 
gorenjskih središč znižala, izjema sta bili mesti Radovljica (1.750 €/m2) in Tržič (1.250 
€/m2). Povprečna cena je v Škofji Loki znašala 1.650 €/m2 in na Jesenicah 1.100 €/m2. 
Trend znižanja cen se je nadaljeval tudi v turističnih krajih. Povprečna cena stanovanj je v 
Kranjski Gori bila 2.350 €/m2, na Bledu 1.950 €/m2 in v Bohinjski Bistrici 1.700 €/m2. 
Prodaja novozgrajenih stanovanj se je v gorenjski regiji malce okrepila za razliko od leta 
2012, ko je povsem zamrla (GURS, 2014, str. 14). V Kranju se je leta 2013 cena 
rabljenega stanovanja občutno znižala na 1.560 €/m2. V primerjavi z minulim letom se je 
znižala za 8 %. Število evidentiranih prodaj je bilo 183. Promet se je zmanjšal skoraj za 
dvajsetino. Povprečna cena novega stanovanja je bila v Kranju okoli 2.250 €/m2 (GURS, 
2014, str. 24). 
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Na Gorenjskem so se cene stanovanj znižale, nekoliko več v turističnih krajih. Povprečne 
cene rabljenih stanovanj so tako znašale v Škofji Loki 1.650 €/m2, v Radovljici približno 
1.550 €/m2, v Tržiču 1.150 €/m2 in na Jesenicah blizu 1.050 €/m2. V turističnem mestu 
Kranjska Gora je znašala cena približno 2.200 €/m2, na Bledu 1.700 €/m2 in v Bohinjski 
Bistrici 1.500 €/m2. Promet se je zvišal v vseh gorenjskih mestih, le prodaja stanovanj na 
primarnem trgu je bila še zmeraj precej nizka. GURS ocenjuje, da je proti koncu leta 2014 
bilo več kot 350 neprodanih novih stanovanj (GURS, 2015, str. 13). V Kranju je povprečna 
cena rabljenega stanovanj dosegla 1.530 €/m2 (za 2 % nižja kot leto prej). Cena je padla 
pod slovensko povprečje in beležila najmanjši padec med vsemi slovenskimi mesti. 
Največji promet od vseh gorenjskih mestih je beležil Kranj. V primerjavi z letom prej se je 
povečal za več kot tretjino. Tukaj je bilo prodanih tudi največ novogradenj (60), predvsem 
na javni dražbi stanovanj iz kompleksa Mala Jerebika (GURS, 2015, str. 24). 
Leta 2015 je bilo zaznati manjšo rast prometa. Evidentiranih je bilo za 5 % več 
kupoprodaj stanovanj v večstanovanjskih stavbah kot v letu 2014. Povprečna cena je 
nekoliko padla in je znašala 1.450 €/m2. V ostalih predelih regije v Škofji Loki je bila 
povprečna cena 1.530 €/m2, v Radovljici 1.520 €/m2, v Tržiču 1.150 €/m2 in na Jesenicah 
1.030 €/m2. V turističnih krajih so bila stanovanja pred krizo najbolj precenjena, saj se je 
tukaj trend padanja cen v času krize najbolj opazil. Tako je povprečna cena v Kranjski 
Gori za leto 2015 znašala 2.060 €/m2, na Bledu 1.700 €/m2. Tako kot v ostalih krajih 
Slovenije se tudi na Gorenjskem zaloge neprodanih stanovanj po malem zmanjšujejo. Na 
trgu so se začela pojavljati nova dokončana stanovanja iz nekaterih prej ustanovljenih 
projektov in novih manjših projektov. 
V Kranju je bila povprečna cena stanovanja, za razliko od gorenjskega povprečja, višja in 
je znašala 1.560 €/m2 ter se od leta poprej zvišala za 2 %. Medtem se je prodaja v 
nasprotju z ostalo gorenjsko regijo zmanjšala za 10 % (GURS, 2016, str. 12). 
Tabela 7: Povprečne cene rabljenih stanovanj za m2 v Kranju, 2007–2015 
Analitično 
območje/Leto 
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 
Kranj 1.750 1.900 1.730 1.850 1.800 1.750 1.560 1.530 1.560 
Opomba: Vse cene so v evrih (€). 
Vir: Gurs (2008-2016) 
SAVINJSKA REGIJA 
Celje je leta 2007 imelo največjo rast povprečne cene stanovanja (26 %), trend rasti se je 
začel že leta 2006 z gradbeno ekspanzijo. To je vplivalo na pospešen gospodarski razvoj 
savinjske regije in njenega središča.    
Povprečna cena stanovanja je ob koncu leta 2008 v Celju znašala nekaj nad 1.300 €/m2, 
ki pa je po daljšem času padla pod primerljivo ceno stanovanja v Mariboru. Celje je sicer 
edino slovensko mesto, ki je na letni ravni zabeležilo padec povprečne cene kvadratnega 
metra stanovanja za kar 9 %. Pred tem je bila rast cen med slovenskimi mesti v Celju 
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najvišja. Novogradnje in rabljena stanovanja slabše kakovosti na slabših lokacijah ne 
zadovoljujejo potreb kupcev, zato ostajajo neprodana. Posledično se je čas prodaje za 
prodajalce in investitorje podaljšal, prometa pa ni oziroma obseg pada (GURS, 2009, str. 
17). 
V letu 2009 ni bilo zaznati večjih sprememb, ki so razen splošne gospodarske krize 
vplivale na nepremičninski trg. V Celju so cene stanovanjskih in poslovnih nepremičnin v 
povprečju padle. Promet s stanovanji je v prvem delu leta popolnoma zamrl, zato tudi 
večjega okrevanja cen ni bilo zaznati. 
Mesto Celje je leta 2010 oživela, saj je imelo najbolj dejaven nepremičninski trg. 
Zabeleženih in prodanih je bilo 359 stanovanj. Ob koncu leta je povprečna cena kazala 
močno rast, znašala je 1.370 €/m2 (glej Grafikon 9 v prilogi). Za razliko od predhodnega 
leta se je povišala za dobrih 7 %, posledično je bila to najvišja rast cen med slovenskimi 
večjimi mesti (GURS, 2011, str. 20). 
Povpraševanje v Celju se je v letu 2010razcvetelo, tudi cene stanovanj so se višale, a se 
je situacija v letu 2011 spremenila in se v primerjavi z letom 2010 povprečna cena znižala 
za 1,6 % ter tako znašala 1.250 €/m2. Gradbena in investicijska dejavnost se je zato 
zmanjšala in novih večjih projektov ni bilo. Zaloge novogradenj v primerjavi z ostalimi 
mesti niso velike, povpraševanja po stanovanjih pa skoraj ni (GURS, 2012, str. 16, 22).  
Tako kot v ostalih regijah tudi v Celju in njegovi okolici stanje v letu 2012 ni bilo nič kaj 
pozitivno, saj se je povprečna cena rabljenega stanovanja v primerjavi z predhodnim 
letom znižala za 4 % (1.200 €/m2). Kupoprodaj s stanovanji je bilo blizu 300 (4 % od 
vseh v državi), promet se je znižal skoraj za desetino od leta 2011. Celje in Novo mesto 
sta edini večji mesti, ki sta v letu 2012 evidentirali manjši promet kot v letu 2009, ko je 
kriza dosegla dno na nepremičninskem trgu. Velenje je imelo tudi manjši promet, cene so 
ostale iste, gibljejo se na ravni Celja, torej okoli 1.200 €/m2 stanovanja. V Zasavju so bile 
cene med najnižjimi v Sloveniji. V Trbovljah in v Zagorju je povprečna prodajna cena bila 
okoli 900 €/m2 (GURS, 2013, str. 17, 22, 23). 
V Celju se od leta 2012 povprečna cena stanovanja ni spremenila in je v letu 2013 znašala 
1.190 €/m2. Promet se je znižal za desetino. V Celju skupaj z njegovo okolico in 
območjem Zasavja gradbene dejavnosti v zadnjih nekaj letih skoraj ni, zato na tem 
območju ni večjih zalog neprodanih nepremičnin (GURS, 2014, str. 24). Velenje je v letu 
2010 imelo enako povprečno ceno celjski, ki se je leta 2013 znižala na 1.100 €/m2. 
Promet je bil boljši kot leto prej, kupoprodaj stanovanj je bilo 141. Cene stanovanj v 
Zasavju še zmeraj ostajajo najnižje v Sloveniji, promet zelo skromen. Zagorje ima zaradi 
bližine avtoceste in dobre povezave z mestnim središčem Ljubljana najvišjo povprečno 
ceno na tem območju, 950 €/m2. Trbovlje je imelo povprečno ceno 900 €/m2 in je bilo s 
prodanimi 52 stanovanji zabeleženo kot mesto z največ prometa na tem območju. 
Hrastnik je imel najnižjo povprečno ceno (650 €/m2) (GURS, 2014, str. 17, 18). 
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Leta 2014 se je (tako kot v Kopru) v mestu Celje povprečna cena rabljenega stanovanja 
znižala za 13 %, kar je največ med obravnavanimi območji. Cena rabljenega stanovanja 
je bila dosti pod slovenskim povprečjem in je znašala 1.040 €/m2. Razlog za tolikšno 
znižanje cen je v večjem obsegu prodaje starih slabo vzdrževanih stanovanjih v ne 
obnovljenih blokih, katerih cene so se gibale od 500 €/m2 navzgor.  
Tudi tukaj, podobno kot v Kopru, se je evidentiran promet povečal za okoli 15 % (GURS, 
2015, str. 24). V Velenju je bila večja povprečna cena od celjske, beležili so okoli 1.070 
€/m2. Promet je bil sicer manjši kakor v letu 2013. V Zasavju je stanovanjski fond zelo 
star, kar je razlog, da so povprečne cene tu med najnižjimi v državi. V letu 2014 so se 
cene še dodatno znižale, promet pa se je nekoliko okrepil. Povprečna cena stanovanja v 
Zagorju ob Savi je bila približno 730 €/m2, v Trbovljah 670 €/m2 in v Hrastniku 650 €/m2 
(GURS, 2015, str. 16). 
Za razliko od leta prej se je v savinjski regiji leta 2015 promet s stanovanji zmanjšal za 10 
%, povprečna cena se je tudi malenkost znižala. V Celju je povprečna cena za rabljeno 
stanovanje znašala 1.050 €/m2, oživitev prodaje je bila tukaj opazna, narejenih je bilo 243 
kupoprodaj. V njegovi okolici so bile povprečne cene nižje, gibale so se okoli 990 €/m2. V 
Velenju se je promet s stanovanji povečal za 17 %, povprečna cena rabljenega 
stanovanja je bila 1.010 €/m2 in se je glede na predhodno leto znižala za 6 %, prodanih je 
bilo 156 stanovanj. 
Tabela 8: Povprečne cene rabljenih stanovanj za m2 v Celju, 2007–2015 
Analitično 
območje/Leto 
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 
Celje 1.290 1.400 1.250 1.270 1.250 1.200 1.190 1.040 1.050 
 Opomba: Vse cene so v evrih (€). 
Vir: Gurs (2008-2016) 
JUGOVZHODNA SLOVENIJA 
Novo mesto je v letu 2007 beležilo najvišjo letno rast cene stanovanj (18 %). Na 
povečanje povpraševanja po stanovanjskih nepremičninah je vplivala kakovost bivanja, 
večje število delovnih mest in bližina Ljubljane, tudi dokončanje avtoceste in dokaj nizka 
raven cen, dosežena že leto prej. »Za širšo okolico mesta je že več let značilen tudi 
intenziven promet z zidanicami, ki se preurejajo v bivalne oziroma spale prostore in 
pogosto predstavlja vsaj začasno rešitev stanovanjskega problema za mlajše 
prebivalstvo.« (GURS, 2008, str. 13). 
Za Novo mesto in celotno jugovzhodno regijo velja, da so se prvi znaki krize pokazali 
relativno pozno, na koncu leta 2008. Jugovzhodna slovenska regija je zelo odvisna od treh 
velikih delodajalcev (Krka, Adria Mobil, Revoz), zato so sklepali, da se bodo znaki krize 
pokazali v prihajajočem letu ter posledično vplivali na nepremičninski trg. Tako kot ostala 
mesta tudi v Novem mestu ni bilo drugače, ponudba stanovanj (novih in rabljenih) je 
presegala povpraševanje, promet se je zmanjševal. Povprečna cena stanovanja v Novem 
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mestu je v zadnjem delu leta 2008 znašala okoli 1.650 €/m2, vendar je bilo pri tem 
upoštevnih zelo malo transakcij (19). Lahko navedemo, da je povprečna cena stanovanja 
za Novo mesto bližje povprečju celotne regije, ki je znašala 1.400 €/m2 (GURS, 2009, str. 
17). 
V letu 2009 je Novo mesto ostajalo pod slovenskim povprečjem, zaradi majhne aktivnosti 
nepremičninskega trga je šele proti koncu leta prišlo do znakov njegovega oživljanja. 
Povprečna cena rabljenega stanovanja je sprva bila od 1.400 do 1.470 €/m2, proti zadnji 
četrtini leta pa se je nekoliko zvišala, na 1.560 €/m2.  
To je bilo edino območje, na katerem se je v letu 2010 prodalo manj stanovanj kot v letu 
2009. Razlogi so še zmeraj tičali v preveliki ponudbi in premajhnem povpraševanju. Cene 
novogradenj in tudi rabljenih stanovanj kljub temu ostajajo še zmeraj enake, previsoke. 
Kljub oživljeni dejavnosti nepremičninskega trga proti koncu letu 2009, kar se je kazalo 
tudi v Novem mestu in v njegovi okolici, je leta 2010 spet obstala. Evidentiranih je bilo 
samo 86 tržnih prodaj, kar kaže na najmanj dejaven stanovanjski trg. Povprečna cena 
stanovanja je bila takrat pod slovenskim povprečjem, znašala je 1.480 €/m2 (GURS, 2011, 
str. 14, 20).  
Jugovzhodna regija je imela leta 2011 neprodanih okoli 60 % stanovanj, ki so bila 
zgrajena v zadnjih nekaj letih, in je bila glede na promet z nepremičninami še zmeraj ena 
med najmanj dejavnimi v državi. Največja ponudba novih stanovanjskih hiš je v okolici 
Novega mesta in Trebnjega. Novo mesto je tudi eno takih mest, ki se po trendu rasti cen 
med krizo postavlja takoj za mestom Kranj. V primerjavi z letom 2010 se je povprečna 
cena za stanovanje povišala za več kot 5 % in je znašala 1.600 €/m2. Novo mesto je 
poleg Ljubljane edino mesto, v katerem se je v letu 2011 zvišala raven povprečne cene 
stanovanj. Novo mesto je sicer imelo majhno število evidentiranih stanovanj v 
večstanovanjskih stavbah in je med drugim v zadnjih letih najmanj dejaven 
nepremičninski trg med slovenskimi mesti. Delež evidentiranih tržnih transakcij s 
stanovanji je znašal le 1,5 % obstoječega fonda, kar je precej pod slovenskim povprečjem 
(2,2 %) (GURS 2011,2012, str. 22). 
Za jugovzhodno regijo velja, da ima od oživitve slovenskega nepremičninskega trga enega 
najmanj dejavnih trgov v državi. Leta 2012 se je beležilo dodatno zmanjšanje prometa in 
znižanje cen stanovanjskih nepremičnin. Povprečna cena rabljenih stanovanj se je leta 
2012 v Novem mestu gibala nekoliko pod 1.500 €/m2. Gradbena dejavnost se je na tem 
območju za stanovanjske nepremičnine skoraj povsem zaustavila. Investitorji so zaradi 
pomanjkanja financ nedokončane gradbene projekte pustili v mirovanju. Ravno zato ni 
bilo novih gradenj nepremičnin. Ponudba novih stanovanj in hiš, zgrajenih v preteklih 
letih, je še vedno presegala povpraševanje, večjega padca cen ni bilo (GURS, 2013, str. 
16, 17). 
Trend padanja prometa in cen stanovanjskih nepremičnin se je v letu 2013 nadaljeval. 
Povprečna cena rabljenega stanovanja je bila v Novem mestu 1.350 €/m2, število 
kupoprodaj je bilo 55, na Kočevskem je bila povprečna cena pod 1.000 €/m2, število 
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zabeleženih kupoprodaj je bilo 41. Že od začetka sistematičnega spremljanja tržnih cen 
stanovanj leta 2007 so bile povsod povprečne cene stanovanj najnižje (GURS, 2014, str. 
16, 17). 
Na celotnem območju jugovzhodne Slovenije se je promet tako kot v ostalih večjih 
slovenskih regijah povečal v letu 2014, za razliko od prometa so cene kazale znake 
ustavljanja. Povprečna cena stanovanja v Novem mestu je bila za kvadratni meter blizu 
1.300 € (znižala se je za 5 %). Povprečna cena na območju Dolenjske (brez Novega 
mesta) se je opazno povišala (okoli 1.200 €/m2), promet se je podvojil. Zaslugo za tako 
dober uspeh gre pripisati uspešni prodaji stanovanj iz nasedlih projektov v Trebnjem v 
Ribnici. Na Kočevskem se je povprečna cena zvišala za 5 %, znašala je nekoliko nad 1.050 
€/m2, promet je ostal skoraj enak.  
V Posavju je bila povprečna cena približno 850 €/m2 (za 5% nižja glede na leto 2013). 
Promet se je za približno pet odstotkov povečal. Novih gradenj ali dokončanja projektov v 
letu 2014 zaradi pomanjkanja kreditov za investitorje ni bilo na vidiku. Zato je ponudba na 
primarnem trgu bila vse manjša. Prodajale so se stanovanjske nepremičnine investitorjev 
v stečaju, tako da se tudi na tem območju zaloge znatno zmanjšale (GURS, 2015, str. 15, 
16). 
V letu 2015 se je število evidentiranih prodaj v primerjavi z letom prej povečalo za petino, 
cene pa so se znižale. Povprečna cena rabljenega stanovanja je bila v prestolnici regije 
1.260 €/m2 (od leta poprej se je znižala za 3 %). V drugih območjih Dolenjske, v 
Trebnjem, je povprečna cena znašala 1.150 €/m2, v Ribnici in v Kočevju 970 €/m2 in na 
območju Bele krajine 710 €/m2. Ponudba novih stanovanj se tudi tukaj manjša zaradi 
kopnenja zalog obstoječih stanovanjskih gradenj iz preteklih let, po drugi strani pa tudi ni 
bilo zgrajenih nobenih novih stanovanj. V letu 2015 je bil v teku edini projekt novogradnje 
v Novem mestu, ki bo obsegal 71 stanovanj (GURS, 2016, str. 19). 
Tabela 9: Povprečne cene rabljenih stanovanj za m2 v Novem mestu, 2007–2015 
Analitično 
območje/Leto 
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 
Novo mesto 1.490 1.650 1.510 1.500 1.570 1.450 1.350 1.300 1.260 
 Opomba: Vse cene so v evrih (€). 
Vir: Gurs (2008-2016) 
PODRAVSKA REGIJA 
Povprečna cena stanovanja v Mariboru je leta 2007 bila enaki kot v Celju (okoli 1.300 
€/m2). Rast cen se je umirila, razlog za to je, da so v okolici mesta nastajala nova naselja 
in so bile cene teh novogradenj precej nižje kot v Mariboru. Iz tega razloga so se mnogi 
odločili ravno za nakup novega stanovanja izven mesta. 
V štajerskem delu Slovenije, natančneje v Mariboru, se je ponudba stanovanj večala, kar 
je posledica dejavnosti pri izgradnji novih stanovanj. Ta so bila v večini dokončana v letu 
2008. Povprečna cena stanovanja se je v letu 2008 v primerjavi z letom prej zvišala za 4 
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% in je znašala 1.350 €/m2. Ne glede na to je prodaja upadla in veliko novogradenj je 
ostalo praznih. Maribor je bilo edino večje slovensko mesto, kjer je bila rast cen stanovanj 
ob koncu leta 2007 glede na ostala slovenska mesta, z izjemo Murske Sobote, kjer je bila 
rast negativna, ničelna (GURS, 2009, str. 17). 
Leta 2009 v Mariboru ni bilo večjih sprememb na stanovanjskem trgu, gibanje in raven 
cen sta od začetke krize skoraj enaka. V Mariboru je bila povprečna cena za kvadratni 
meter stanovanja konec leta 2009 za polovico manjša kot v prestolnici in je znašala 1.230 
€. V Ljubljani (–17 %) so cene bolj padle kot v Mariboru (–11 %), vendar so v drugem 
polletju narasle za slabih 5 %. V Mariboru so se medtem še vedno gibale na najnižjih 
ravneh. Če primerjamo Ljubljano (–71 %) z Mariborom, je glede na to, da se je upad 
prometa začutil v prestolnici prej in trajal dlje, vseeno padel za 9 % manj kot v Mariboru 
(–82 %). Treba pa je poudariti, da je v drugi polovici leta štajerska prestolnica vseeno 
oživela hitreje (GURS, 2010, str. 14, 17). 
V Mariboru je bilo leta 2010 zabeleženih 838 tržnih transakcij s stanovanji. Kljub močni 
okrepitvi tržne dejavnosti trga je povprečna cena rabljenih stanovanj samo še bolj padla. 
V prvem polletju leta 2010 za 4 %, v primerjavi z drugim polletjem leta 2009 za 4,8 %. 
Zabeleženo je, da je to največji padec cene med večjimi slovenskimi mesti. Med drugim so 
se cene prilagodile plačilni sposobnosti kupcev (povpraševanju). Prodaja je bila kar dobra 
in tudi ponudba novozgrajenih stanovanj se je zmanjšala. Povprečna cena ob koncu 
četrtletja je bila krepko pod slovenskim povprečjem, znašala je 1.160 €/m2. Bila je 
najnižja od začetka sistematičnega spremljanja cen stanovanj v letu 2007 (GURS, 2011, 
str. 15, 20, 21). 
Tako kot v Celju je tudi v Mariboru v primerjavi z letom poprej povprečna cena stanovanja 
padla za 1,6 % in znašala 1.200 €/m2, sicer pa ni bilo več pričakovanega nadaljnjega 
padanja cen. Mesto Maribor poleg dveh drugih mest, Nove Gorice in Kopra, spada v 
skupino mest, v katerih so se cene med krizo vsako leto znižale. Tudi v štajerski 
prestolnici se je precej zmanjšal obseg gradnje in vsa večja gradbena podjetja so šla v 
stečaj, zato v letu 2011 ni bilo na vidiku večjih stanovanjskih projektov. Zaloga novih 
neprodanih stanovanj, ki izhaja iz gradnje dokončanih projektov prejšnjih let, je bila slabih 
400 enot. Cene novih izgradenj so znašale od 1.300 do 3.300 evrov na kvadratni meter, a 
očitno še zmeraj preveč, saj zaloga iz preteklih let se ni veliko zmanjšala. Nasploh je 
promet z rabljenimi stanovanji v letu 2011 kljub zaostrenim gospodarskim in socialnim 
razmeram bil dober in vladal je optimizem, kar pomeni, da niso pričakovali večjega 
oziroma dodatnega upada prometa in tudi ne dodatnega znižanja cen (GURS, 2012, str. 
17, 22). 
V Mariboru se trend padanja cen že drugo leto zapored ni ustavil, povprečna cena 
rabljenega stanovanja je bila 1.150 €/m2. Z letom 2011 se je znižala za 3 %. Zabeležena 
prodaja stanovanj je bila blizu številu 900, za razliko od Ljubljane za več kot polovico 
manj (13 %) od vseh v državi. Od leta 2011 je promet padel za dodatne 4 %, v primerjavi 
z letom 2007 za dobrih 40 %. Glede na podatke lahko sklepamo, da je štajersko 
prestolnico med večjimi slovenskimi mesti kriza nepremičninskega trga najbolj prizadela in 
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da je po njenem nastopu leta 2008 doživela največji padec prometa. Ponudba novih 
stanovanj, ki jih je na štajerskem trgu bilo še kar nekaj iz nasedlih projektov preteklih let 
(Maistrov dvor, prodaja stanovanj Nove KBM v Mariboru, stanovanjski blok v Spodnjem 
Dupleku …), je zastala. Njihova povprečna cena je bila blizu 2.400 €/m2 (GURS, 2013, str. 
18, 22). 
Nekateri nepremičninski strokovnjaki so upali, da so v Mariboru cene nepremičnin v letu 
2012 dosegle dno in da nadaljnjega trenda padanja cen stanovanj ne bo. Zgodilo pa se je 
ravno to, česar niso želeli: negativni trend padanja prometa in cen se je v štajerski 
prestolnici vendarle v letu 2013 nadaljeval. V Mariboru je povprečna cena stanovanja v 
primerjavi z letom 2012 padla za 5 % in znašala 1.080 €/m2. Tudi tukaj je promet s 
stanovanji padel za desetino. Ob tako slabem nepremičninskem trgu se povpraševanje niti 
ponudbe po novogradnjah niso povečali. Prodaja stanovanj iz nasedlih projektov je bila 
več ali manj ustavljena. Nekaj jih je sicer odkupil republiški stanovanjski sklad (GURS, 
2014, str. 18, 19, 24). 
Štajerska prestolnica je v letu 2014 beležila znižanje povprečne cene rabljenega 
stanovanja za 3 %. Povprečna cena za rabljeno stanovanje je bila 1.050 €/m2. Ta se je v 
Mariboru v zadnjih dveh letih med vsemi obravnavanimi območji znižala najmanj. Po 
dvoletnem upadanju se je promet s stanovanji od leta 2013 povečal za 5 %. Ponudbe 
novogradenj ni več. Neprodana stanovanja, ki so še ostala, ponujajo upniki, ki so ta 
stanovanja kupili na dražbah. Število zaloge neprodanih stanovanj na območju Maribora 
so ocenili na okoli 140, od tega je polovica bila v nasedlem projektu v Spodnjem Dupleku 
(GURS, 2015, str. 18, 24). 
V letu 2015 se je prodaja povečala za petino in tako je bilo skupaj evidentiranih več kot 
1500 prodaj stanovanj v večstanovanjskih stavbah. Povprečna cena za rabljena 
stanovanja se je na tem koncu za malenkost povišala, znašala je 1.030 €/m2. Nadaljeval 
se je trend oživljanja nepremičninskega trga, promet s stanovanji se je okrepil, predvsem 
proti koncu leta. Padanje cen se je zaustavilo in zaloga neprodanih stanovanj iz stečajev 
propadlih investitorjev je bila tudi tukaj vse manjša oziroma skoraj ničelna. V Mariboru je 
bila cena stanovanja za malenkost višja od štajerskega povprečja. V letu 2015 je bila 
povprečna cena rabljenega stanovanja 1.050 €/m2. Evidentiranih je bilo 780 kupoprodaj 
stanovanj. V okolici Maribora je bila povprečna cena rabljenih stanovanj nižja, in sicer je 
znašala 980 €/m2, prodanih je bilo 57 stanovanj. Slovenska Bistrica in Ptuj sta imela 
podobno povprečno ceno kot štajerska okolica, in sicer 980 €/m2 in 990 €/m2 (GURS, 
2016, str. 23, 24). 
Tabela 10: Povprečne cene rabljenih stanovanj za m2 v Mariboru, 2007–2015 
Analitično 
območje/Leto 
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 
Maribor 1.300 1.350 1.250 1.220 1.200 1.150 1.080 1.050 1.050 
Opomba: Vse cene so v evrih (€). 
Vir: Gurs (2008-2016) 
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POMURSKA REGIJA 
Trg z nepremičninami je v Prekmurju majhen zaradi majhne in razpršene poselitve, torej 
posledično najmanj dejaven v primerjavi z drugimi deli Slovenije. To velja tudi za Mursko 
Soboto, ki je eno od slovenskih večjih mest, ki ima trg z najmanj in najcenejšimi 
stanovanji (GURS, 2011, str. 16, 21). 
Pomurska regija ima najbolj razvit nepremičninski trg v Murski Soboti. Murska Sobota je 
bila edino mesto, ki v celotnem letu 2008 ni zabeležila negativne rasti cen. Novogradnje 
so se prodajale po ceni 1.500 €/m2. Cene starejših gradenj so se gibale od 900 do 1.200 
€/m2, odvisno od lokacije (GURS, 2009, str. 18). 
Leta 2009 je bila Murska Sobota glede nepremičninskega trga najcenejše slovensko mesto 
zaradi slabega oziroma najmanj dejavnega nepremičninskega trga. Cene stanovanj so tu 
padle manj kot v drugih krajih Slovenije, razlog so bile nizke cene stanovanj že pred krizo. 
V severovzhodnem delu Slovenije je bil občuten nizek promet vseh nepremičnin. V 
primerjavi z drugimi deli držav se promet tudi proti koncu leta ni skoraj nič povečal 
(GURS, 2010, str. 14, 17). 
Leta 2010 je bilo zabeleženih 74 prodaj stanovanj, povprečna cena je v drugem polletju 
znašala 1.150 €/m2. Za Mursko Soboto je bilo to pozitivno, kajti cene so se od preteklega 
leta povišale za 5,5 %. Povprečna cena rabljenih stanovanj se je močno približala cenam v 
Mariboru (GURS, 2011, str. 16, 21). 
V letu 2011 je v Murski Soboti povprečna cena stanovanja znašala toliko kot v Mariboru, 
1.200 €/m2. V Murski Soboti so dokončali avtocestni krak do Maribora in s tem pridobili 
boljšo prometno povezavo Prekmurja z ostalimi predeli Slovenije, kar je med drugim 
razlog, da je kot edino mesto med krizo bila v letu 2010 dosežena višja povprečna cena, 
kot tista v rekordnem obdobju nepremičnin iz leta 2008. Ponudba novih stanovanj je bila 
dokaj majhna, prav tako tudi povpraševanje po njih (GURS, 2012, str. 22). 
Prekmurje, vzhodni del Slovenskih goric, Dravsko polje, Ptuj in njegova okolica ter Haloze 
so občutili dodatno zmanjšanje dejavnosti nepremičninskega trga leta 2012. Najvišjo 
povprečno ceno je beležila v letu 2012 občina Ptuj (okoli 1.050 €/m2), najnižja je bila 
zabeležena v Lendavi (800 €/m2). Večjih stanovanjskih projektov na območju Pomurja ni 
bilo (GURS, 2013, str. 19). Tako v Novem mestu kot v Murski Soboti je bil opazen močen 
padec cen stanovanj. V primerjavi z letom poprej so bila stanovanja od 10 do 15 
odstotkov cenejša. Za promet je veljalo enako. Stanje ni presenetljivo, saj, kot že 
navedeno, obe mesti sodita med najmanjše in najmanj dejavne nepremičninske trge med 
slovenskimi večjimi mesti (GURS, 2013, str. 24). 
V severnovzhodnem delu Slovenije je promet z nepremičninami v letu 2013 samo še 
nadalje upadal. Cene se sicer niso bistveno spremenile, v Murski Soboti je povprečna cena 
stanovanja bila 1.050 €/m2, na Ptuju 1.070 €/m2. Na primarnem trgu je bilo mrtvilo, zelo 
slabo so se prodajala tudi nova stanovanja (GURS, 2014, str. 20). 
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Murska Sobota z okolico in ostali predeli vzhodne Slovenije, kot so Goričko, Prekmurje, 
vhodni del Slovenskih goric, Dravsko polje, Ptuj z okolico in Haloze, so evidentirali za 
dobrih 16 % boljši promet v večstanovanjskih stavbah leta 2014 v primerjavi z letom 
2013. Povprečna cena je padla pod 900 €/m2 in se za dobrih 5 % znižala. V letu 2014 je 
dosegla rekordno nizko raven od začetka sistematičnega spremljanja cen leta 2007. 
Najvišja povprečna cena za stanovanja je bila zabeležena v okolici Ptuja (1.030 €/m2), 
sledila je Murska Sobota z 950 €/m2. Tudi v letu 2014 v vzhodni Sloveniji ni bilo začetih 
večjih gradbenih stanovanjskih projektov. »Ponudbo prvič vseljivih stanovanj tako 
predstavlja nekaj neprodanih stanovanj, ki so bila dokončana med leti 2009 in 2012 in so 
v prodaji v Moravskih Toplicah, Gornji 20 Radgoni, Spodnji Ščavnici, Radencih, Markovcih 
in Ljutomeru. Skupno zalogo ocenjujemo na približno 100 stanovanj.« (GURS 2014, 2015, 
str. 19). 
Na pomurskem območju so leta 2015 beležili 193 prodaj stanovanj v večstanovanjskih 
stavbah, kar je manjši porast prometa v primerjavi s predhodnim letom. Za rabljeno 
stanovanje se je povprečna cena gibala okoli 780 €/m2 (znižala se je za 3 % od leta 
2014). V pomurski regiji oživitve nepremičninskega trga ni bilo, pa tudi vprašanje časa je, 
kdaj bo oživitev stanovanjskega nepremičninskega trga nastopila. Razlog za to je najvišja 
stopnja brezposelnosti prebivalstva zaradi množičnih stečajev največjih delodajalcev, kot 
sta Mura in Mesna industrija Pomurka. Murska Sobota kot eno največjih mest v pomurski 
regiji je v letu 2015 imela višjo povprečno ceno rabljenega stanovanja od pomurskega 
povprečja, znašala je 880 €/m2, upoštevanih je bilo 67 prodaj. V ostalih krajih so se cene 
gibale različno, npr. na območju Apaškega polja in Ščavniške doline (vključno z Gornjo 
Radgono in Ljutomerom) je bila povprečna cena za rabljeno stanovanje 740 €/m2 (45 
prodaj). V ostalih predelih regije je bilo število prodaj premajhno za verodostojne 
statistične podatke (GURS, 2016, str. 25, 26). 
Tabela 11: Povprečne cene rabljenih stanovanj za m2 v Murski Soboti, 2007–2015 
Analitično 
območje/Leto 
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 
Murska Sobota 960 1.100 1.070 1.150 1.090 1.000 1.050 950 880 
 Opomba: Vse cene so v evrih (€). 
Vir: Gurs (2008-2016) 
5.3 INTRPRETACIJA ANALIZE 
Trdim, da so že nasploh v Sloveniji cene stanovanjskih nepremičnin, tako novih kot 
rabljenih, najvišje v prestolnici in na Obali. Najvišje cene novih stanovanj so na Obali 
(Portorož, Koper, Piran), sledijo Ljubljana in turistično zanimivi kraji, kot so Kranjska Gora, 
Bled in Bohinj. Cene novih stanovanj so pred krizo v Kopru dosegale tudi 6.000 €/m2 in 
več. Sledila mu je Ljubljana, nanje pa je vplivala tudi lokacija. V gorenjskih turističnih 
krajih so se cene gibale nad 3.000 €. Po nastopu krize so se povprečne cene novogradenj 
umirile. V prvi polovici leta 2009 je bil nepremičninski trg v prestolnici mrtev, kar pomeni, 
da se novogradnje niso prodajale. Težava Kranjske Gore, Bleda in Bohinja je, da tam 
ponudba močno presega povpraševanje. Cene so bile previsoke, prodaja nizka. Podobna 
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težava je tudi na Obali in v Kopru, saj prometa z novimi stanovanji ni bilo, prevladala so 
stanovanja v počitniške namene, ki so cenovno dražja, zato tudi mnogim nedostopna. 
Najnižje cene so nova stanovanja dosegala v Mariboru. V večini pa je šlo za stanovanja iz 
nasedlih projektov.  
Po podatkih Banke Slovenije je dostopnost stanovanj nižja v zahodni Sloveniji, predvsem 
zaradi višje razlike med ceno stanovanja in višino povprečne neto plače. Razlika med 
cenami nepremičnin, ki so na zahodu Slovenije višje od vzhodne Slovenije, nastane zaradi 
glavnega mesta Slovenije in Obale. Na vzhodnem delu Slovenije prebivalce pri dostopnosti 
stanovanj ovira visoka brezposelnost. Neto razpoložljiv dohodek je manjši, vendar 
preseganje cen nad povprečno mesečno neto plačo po regijah ni sorazmerno z njegovo 
višino. To se najbolj odraža v podravski in pomurski regiji, kjer je najvišja stopnja 
brezposelnosti, vendar je na tem območju večje zanimanje tujcev za nakup nepremičnin 
(Banka Slovenije, 2011, str. 19). Kljub temu pa ti dve regiji beležita najnižje povprečne 
cene stanovanj, predvsem Pomurje oziroma Murska Sobota, ki je eno od slovenskih mest, 
ki je imelo najmanj dejaven trg že pred in med krizo. Zato so tu stanovanja najcenejša. 
Cene stanovanj so tu med krizo padale manj kot v drugih predelih Slovenije ravno zaradi 
nizkih cen izpred krize. Promet z novimi nepremičninami je tu zelo nizek. V Murski Soboti 
trg nepremičnin še danes ni oživel.   
Cene rabljenih stanovanj so od leta 2008 do leta 2009, ko je kriza dosegla dno, najbolj 
padle v Ljubljani, kar za 11 %, in v Celje, ki ima enak delež padca cen, na drugem mestu 
sta Nova Gorica in Kranj, ki sta beležila 9-odstotno znižanje cen, ter Maribor (najvišje 
znižanje na letni ravni) in Novo mesto z 8 %. Najmanjši padec povprečnih cen rabljenih 
stanovanj na letni ravni v istem obdobju je beležil Koper, le za 2 %, sledi mu Murska 
Sobota z 3-odstotnim padcem. Povprečne cene rabljenih stanovanj so po nastopu krize 
bile najvišje leta 2008, ko se je kriza dodobra začela, in zniževale so vse do leta 2014, z 
izjemo oživitve trga v letu 2010. Največja razlika v padanju cen je bila v Novi Gorici, in 
sicer so se cene znižale kar za 33 %. Tik za njo je Koper z 31-odstotnim znižanjem 
povprečnih cen. Zanimivo je to, da so v Kopru povprečne cene rabljenih stanovanj v letu 
2009 najmanj padle, zato je bil toliko večji padec cen šele po letu 2012, kar se je 
nadaljevalo vse do leta 2014 (za 23 %). 
Za vseh osem obravnavanih območij, kjer se evidentira največ prodaj stanovanj, je 
povprečna cena rabljenega stanovanja dosegla najnižjo vrednost v letih 2014 ali 2015. 
Leta 2015 se v Ljubljani in Mariboru v primerjavi z letom 2014 ni skoraj nič spremenila. 
Cene stanovanj so se od cenovnega vrha leta 2008 do leta 2015 najbolj znižale tam, kjer 
so bile pred krizo najvišje in najbolj precenjene. Na območju Obale (brez Kopra) se je v 
primerjavi z letom 2008 do leta 2015 povprečna cena rabljenega stanovanja znižala za 32 
%, v Kopru zaradi pospešenega zniževanja cen v preteklih treh letih za 29 %. V Novi 
Gorici je bil 30-odstotni padec, saj so bile cene stanovanj po razcvetu igralniškega turizma 
precenjene in nekaj let previsoke. V Celju so se ene znižale za četrtino, v Ljubljani za 25 
% in v Mariboru za 22 % (GURS. 2016, str. 33). 
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Gospodarstvo si je v letih 2010 in 2011 nekoliko opomoglo. Že v zadnjem delu leta 2009 
je nepremičninski trg nekoliko oživel, kar se je nadaljevalo v letu 2010. Promet s 
stanovanjskimi nepremičninami je poskočil na vseh območjih Slovenije. Samo v prestolnici 
se je zvišal za več kot 50 %, v Kranju so beležili za 40 % večjo prodajo, tudi Murska 
Sobota, ki se šteje kot mesto z najmanj dejavnim stanovanjskim trgom, je imela v letu 
2010 za 16 % boljši promet od predhodnega leta. Izjema je Novo mesto, kjer oživitve 
nepremičninskega trga ni bilo, saj se je v letu 2010 prodalo manj stanovanj kot v letu 
2009, ko je kriza dosegla prvo dno. Ta trend se je nadaljeval v letu 2011, kar pomeni, da 
je Novo mesto v tem obdobju imelo najmanj dejaven nepremičninski trg. Cene 
stanovanjskih nepremičnin so se v letu 2010 po vseh regijah malenkost zvišale, z izjemo 
Novega mesta (–1 %) in Maribora. Povprečne cene rabljenih stanovanj so se v Mariboru 
najbolj znižale, za 4 % v prvem polletju, in se na tak način prilagodile plačilni sposobnosti 
kupcev. V letu 2011 so cene ponovno hitro padle, samo Ljubljana (2 %) in Novo mesto (5 
%) sta beležila zvišanje ravni povprečnih cen. 
Na Grafikonu 2 se nazorno vidi nihanje prometa skozi vsa leta od začetka, pred nastopom 
krize leta 2007, ko je bil promet na vrhu slovenskega nepremičninska trg in vse do leta 
2015, ko je po večletnem padanju (in zviševanju) prodaja evidentiranih stanovanj spet 
začela rasti proti vrednosti izpred krize leta 2007. Po upadanju prometa v letu 2008 se je 
to v letu 2009 nadaljevalo in doseženo je bilo dno krize slovenskega nepremičninskega 
trga, promet se je v primerjavi z obdobjem izpred krize leta 2007 prepolovil. V letu 2010 
je sledila oživitev (30 % več prodaje), nato je sledilo triletno obdobje zmernega trenda 
padanja prometa (–15 %). Če primerjamo obdobje pred krizo iz leta 2007 in obdobje do 
leta 2012, ko se je kriza dodobra razširila, se je promet zmanjšal za 40 %.  
Grafikon 2:  Število evidentiranih prodaj stanovanj, Slovenija 2007–2015 
 
Vir: Gurs (2016, str. 29)  
Leto 2014 je po nastopu krize imelo najvišjo gospodarsko rast, kar se je odrazilo na 
manjšem zvišanju plač in na rasti zaposlovanja, kar je posledica znatnega povečanja 
povpraševanja po nepremičninah. Zmanjšala se je tudi zaloga primarnih stanovanj, 
neprodanih v preteklih letih. Leto 2015 je bilo sicer najvišje in najbližje prodaji stanovanj 
iz leta 2007, vendar vseeno še za 15 odstotkov nižje (GURS, 2016, str. 29). Po nastopu 
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krize leta 2008 je imel Maribor največji padec prometa. V najbolj kriznem letu 2009 je 
prodaja padla za 82 %. V primerjavi z letom 2007 pred kriznim obdobjem pa do leta 2012 
je vmes nekoliko narastel, vseeno pa je štajerska prestolnica v tem obdobju beležila 
največjo razliko oziroma največji padec prometa, za 40 %. Leta 2014 je imel Maribor 
evidentiran najmanjši dvig prometa (5 %).  
5.4 DOSTOPNOST STANOVANJ  
5.4.1 DOSTOPNOST V SLOVENIJI 
V tem podpoglavju sem analizirala podatke o povprečni mesečni neto plači na letni ravni 
in povprečni ceni kvadratnega metra rabljenih stanovanj, slednje sem prikazala že v 
prejšnjem poglavju. Proučila sem samo določena obdobja: pred krizo leta 2007 in 2008, 
nastop krize leta 2009 in 2010 ter leto 2015. S pridobljenimi podatki sem naredila 
izračune, saj me je zanimalo, kašna je bila dostopnost rabljenih stanovanj v posameznih 
obdobjih, z izhodiščnim vprašanjem: Koliko let je potrebnih za nakup stanovanja v 
posamezni regiji v času pred krizo, v kriznem času in vse do danes? Za izračun sem si 
izbrala najdražjo in najcenejšo regijo na obeh raziskovanih področjih (povprečna cena m2 
stanovanja (glej Tabelo 12) in povprečna neto plača (glej Tabelo 13)). Najdražja na obeh 
področjih je osrednjeslovenska regija, najcenejša pa pomurska regija, dodala sem vmesni 
regiji, to sta gorenjska regija in pa obalno-kraška regija, ki  
imata povprečne cene kvadratnega metra stanovanja skoraj enake osrednjeslovenski. Pri 
izračunu sem uporabila primer tipičnega dvosobnega stanovanja; izbrala sem velikost 
rabljenega stanovanja 50 m2.  
Tabela 12: Povprečne cene rabljenih stanovanj za m2 za posamezna območja v obdobju 
2007–2008, 2009–2010 in 2015 
OBMOČJE/LETO 2007 2008 2009 2010 2015 
slovenska raven 1.700 1.820 1.670 1.750 1.440 
osrednjeslovenska regija 2.660 2.750 2.440 2.460 2.030 
obalno-kraška regija 2.360 2.600 2.550 2.440 1.800 
gorenjska regija 1.750 1.900 1.730 1.850 1.560 
pomurska regija 960 1.100 1.070 1.050 880 
Opomba: Vse cene so v evrih (€). 
Vir: Gurs (2016) 
 




Tabela 13: Povprečne mesečne neto plače na letni ravni za posamezna območja v 
obdobju 2007–2008, 2009–2010 in 2015 
Opomba: Vsi zneski so v evrih (€).  
Vir: Surs (2017) 
 
Za izračun sem povprečne mesečne neto plače na letni ravni označila z znakom »γ«.  
Na osnovi teh vrednosti sem nato s pomočjo pridobljenih podatkov SURS-a in GURS-a 
izračunala vrednost (ceno) stanovanja, nato sledi drugi izračun, pri katerem sem dobila  
letne neto plače. Z navedenim izračunom sem želela prikazati dostopnost stanovanj na 
regionalni ravni v Sloveniji (glej Tabelo 14). 
Sledi prvi izračun, sprva sem 50 m2 množila s povprečno ceno rabljenega stanovanja za 
kvadratni meter, za kar se podatki razberejo iz tabele 12, dejanske vrednosti pa sem 
izračunala po formuli 
𝐱𝟏 = 𝛂 ∗ 𝛃 
kjer so: 
x1 – cena stanovanja, 
α – 50 m2 (povprečna velikost dvosobnega stanovanja), 
β – cena m2. 
Dobljeni rezultat sem nato delila s povprečno mesečno plačo, ki se razbere iz tabele 13, 
za izračun podatka, koliko letnih neto plač je potrebnih za nakup rabljenega stanovanja, in 
sicer po formuli (na koncu se vse skupaj deli z 12 (mesecev/eno leto)): 
𝒙𝟐 = 𝒙𝟏 ÷ 𝒚 
kjer sta: 
x2 – povprečna leta, 
γ – povprečna mesečna plača. 
OBMOČJE/LETO 2007 2008 2009 2010 2015 
slovenska raven 834.50 899.80 930.00 966.62 1013.23 
osrednjeslovenska regija 921.17 996.81 1031.42 1060.59 1099.23 
obalno-kraška regija 833.24 901.03 935.38 961.04 998.39 
gorenjska regija 816.80 880.64 899.98 940.13 1010.83 
pomurska regija 715.42 775.07 826.02 873.88 922.87 
49 
Tabela 14: Koliko letnih neto plač je potrebnih za nakup rabljenega stanovanja za 
posamezna območja v obdobju od 2007–2008, 2009–2010 in 2015 
OBMOČJE/LETO 2007 2008 2009 2010 2015 
slovenska raven 8,49 8,43 7,48 7,54 5,92 
osrednjeslovenska regija 12,03 11,5  9,86 9,66 7,7 
obalno-kraška regija 11,8 12,02 11,36 10,58 7,51 
gorenjska regija 8,93 8,99 8,01 8,2 6,43 
pomurska regija 5,59 5,91 5,4 5,48 3,97 
 
Vir: Gurs (2016), Surs (2016), lastni izračuni 
Za lažjo prestavitev podatkov o potrebnih neto plačah za nakup rabljenega stanovanja za 
posamezna območja v obdobju 2007–2008, 2009–2010 in 2015 je prikazan grafikon (glej 
Grafikon 13 v prilogi). 
 
Rezultati 
Kot se razbere iz Grafikona 13 (glej v prilogi), se gibanje povprečnih letnih neto plač za 
nakup rabljenega stanovanja v vseh regijah z leti niža. Oziroma z nastopom krize leta 
2009 se vidi padec, saj se je število let znižalo, dostopnost pa se je s tem zvišala. To 
pomeni, da manj kot je plač potrebnih za nakup, višja je dostopnost. 
Največ let za nakup rabljenega stanovanja je bilo potrebnih leta 2007 v osrednjeslovenski 
regiji, in sicer 12 letnih neto plač, takoj za njo sledi obalno-kraška regija z 11,8 letne neto 
plače, kar je posledica najvišjih cen kvadratnega metra. Po nastopu krize leta 2009 se je 
ta številka v osrednjeslovenski regiji znižala za 18 %, kar pomeni 9,86 letne neto plače, v 
obalno-kraški regiji za slabih 4 %. V pomurski regiji, kjer je cena za kvadratni meter 
rabljenega stanovanja najnižja, najnižje so tudi povprečne plače, je bilo tik pred krizo leta 
2008 za nakup potrebnih skoraj 6 let (5,91 letne neto plače). To je za polovico manj kot v 
obalno-kraški regiji istega leta (glej Tabelo 14). Seveda pa moramo upoštevati, da so tam 
plače najnižje, kar nam pove, da je to veliko za regijo, katere prebivalci imajo ima tako 
nizke plače. Leto pozneje se je število potrebnih letnih neto plač zmanjšalo za dobrih 8 %. 
V letu 2015 je bilo v primerjavi z letom 2008 za nakup stanovanja 32 % manj potrebnih 
letnih plač. 
Obalno-kraška regija se lahko z osrednjeslovensko primerja po cenah za kvadratni meter 
stanovanja, vendar imajo prebivalci nižje povprečne mesečne plače (podobne 
slovenskemu povprečju). Ugotovimo lahko, da je dostopnost tu najnižja oziroma da je za 
nakup istega stanovanja s sicer podobnimi cenami za kvadratni meter kot v 
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osrednjeslovenski regiji bilo treba odplačevati več let, še posebej pred krizo oziroma tik 
pred nastopom krize leta 2008 so potrebovali največ izmed vseh regij, to je 12,02 letne 
neto plače. V kriznem času je situacija bila enaka, kar se kaže tudi na grafikonu, še 
zmeraj so potrebovali največ let za nakup stanovanja. Leta 2009 11,36 letne neto plače, 
leto pozneje nekoliko manj, 10,58 letne neto plače. Šele leta 2015 se je število let 
zmanjšalo in je bilo treba za nakup nameniti dobrih 7 let (7,51), kar pomeni skoraj enako 
kot v osrednjeslovenski regiji (glej Tabelo 14). 
Kot lahko vidimo tudi na Grafikonu 13, je gorenjska regija tista, ki se je najbolj približala 
slovenski ravni. V letih 2007 in 2008 šteje največje potrebnih let na nakup stanovanja (8,9 
letne neto plače), z leti je to število tako kot v ostalih regijah upadlo in dostopnost se je 
povečala. Leta 2015 je padlo za 28 % v primerjavi z letom 2008 in tako so prebivalci te 
regije za nakup potrebovali le dobrih 6 let (6,43). Še vedno pa je bilo to za skoraj 8 % 
več, če primerjamo s slovensko ravnijo, v primerjavi z osrednjeslovensko regijo pa manj 
za 16 %. 
Ko je kriza leta 2009 nastopila, so se cene stanovanj še bolj znižale, plače pa so v 
povprečju narastle, zato je bil padec letnih neto plač še toliko bolj opazen. Najbolj pa to 
razliko lahko vidimo danes. Kot sem že navedla, se je v letu 2014 gospodarstvo nekoliko 
okrepilo, posledica tega je bil tudi dvig plač. Brezposelnost se je zmanjšala, banke so bile 
bolj odprte za kreditno posojanje, zato je bila dostopnost boljša in ljudje so za enako 
kvadraturo stanovanja plačali manj kot v letih pred krizo. Leta 2015 je bila dostopnost 
najvišja v vseh regijah, kar lahko razberemo tudi iz rezultatov in iz Grafikona 13. V 
osrednjeslovenski regiji je bilo za 36 % manj potrebnih letnih plač kot v obdobju pred 
krizo leta 2007, v Prekmurju okoli 29 % manj.   
Vseeno pa je treba poudariti, da si prebivalstvo kljub padcu cen in povišanju plač niso kar 
povprek kupovali stanovanja. Kajti kriza je imela močen vpliv na ljudi z nizko izobrazbo, ki 
so službe izgubljali v velikem številu. Tisti, ki so imeli možnost nakupa, pa se v nakup niso 
zlahka podali zaradi takratne situacije. Upali so na dodatno znižanje cen stanovanj, pa 
tudi banke so stagnirale, zato nakup ni bil najbolj preprost.  
5.4.2 KREDITI, OBRESTNE MERE IN POSOJILNI POGOJI 
Na dostopnost stanovanj ne vpliva le plača, ampak tudi kreditna sposobnost in obrestna 
mera ter ostali posojilni pogoji, ki vplivajo na to, ali bomo kredit dobili ali ne. Večina ljudi 
stanovanja tako nova kot rabljena kupuje s kreditom, ki ga ponujajo banke. Za to pa 
imajo banke svoje pravila in pogoje. »Banke odobravajo kratkoročne in dolgoročne, 
namenske in nenamenske gotovinske kredite. Posameznik pridobi pravico do kredita s 
sklenitvijo kreditne pogodbe, po prehodnem izpolnjevanju vseh pogojev, ki jih v skladu z 
zakonskimi predpisi in s svojo poslovno politiko določajo banke.« (SLONEP, 2016). Pred 
odobritvijo kredita morajo banke poleg svojih meril upoštevati merila zavarovalnic, 
pregledati zaposlenost oziroma redne prejemke. Osnova za izračun kreditne sposobnosti 
sta višina in nezasedenost mesečnega prihodka, torej neto mesečna plača. Ostali pogoji, 
ki vplivajo na dostopnost kredita, so vrednost in doba odplačevanja najetega kredita ter 
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starost kreditojemalca. Na kredit ima velik vpliv tudi obrestna mera. Na obrestno mero pa 
najbolj vplivata čas oziroma ročnost in višina kredita: višja kot bo ročnost ali višina 
kredita, višje bodo obrestne mere. Kredit lahko najamemo s spremenljivo ali z 
nespremenljivo obrestno mero.  
»Nespremenljiva obrestna mera je tista, ki ostane nespremenjena ves čas trajanja 
kreditne pogodbe, zato je mesečna obveznost v celotnem obdobju odplačevanja kredita 
enaka. Tako se zagotovo izognemo obrestnemu tveganju. Se pa zavedamo, da je 
nespremenljiva obrestna mera praviloma precej višja od spremenljive, kar pomeni, da bi 
bila mesečna obveznost kredita z nespremenljivo obrestno mero ob podpisu pogodbe višja 
od tiste s spremenljivo obrestno mero.« (NLB, 2015). Spremenljiva obrestna mera pa je 
tista, ki se lahko v času trajanja kreditne pogodbe spreminja (zvišuje ali znižuje). 
Sestavljena je iz dveh delov: spremenljive vrednosti EURIBOR6-ja, kar pomeni, da se 
lahko spremeni, kadar se spremeni vrednost referenčne obrestne mere EURIBOR, in 
nespremenljivega pribitka (kreditna marža), ki ga izberemo na osnovi bonitete strank in 
zavarovanj.  
Po vstopu Slovenije v EU se je kreditna aktivnost neprestano krepila in je bila v letu 2007 
na vrhuncu. Porast obsega kreditov domačih nebančnih sektorjev je dosegla približno 
trikratnik rasti v evrskem območju. Kreditni trg v naši državi je bil relativno slabo razvit, 
kar je posledica pretekle denarne politike, ki je bila usmerjena v gibanje deviznega tečaja. 
Pregrevanje gospodarstva, še preden je kriza nastopila, je bilo posledica številnih 
dejavnikov. »Po vstopu v mehanizem deviznih tečajev ERM2 z 28. junijem 2004 se je 
hkrati z zagotavljanjem stabilnega tečaja tolarja glede na evro začel proces zniževanja 
domačih obrestnih mer, odpravljale pa so se tudi omejitve glede gibanja kapitala.« Tako 
je Banka Slovenije izgubila nadzor nad količino denarja v obtoku (Banka Slovenije, 2015c, 
str. 7).  
V Sloveniji je povpraševanje po stanovanjskih posojilih v letih pred krizo naraščalo zaradi 
naraščajočih realnih dohodkov gospodinjstev, pričakovanj o prihodnjem naraščanju cen 
stanovanj in pa zaradi znižanja realnih obrestnih mer. Kar se je odrazilo tudi na stopnji 
rasti prometa z nepremičninami, ki so v letih 2004 do vključno 2007 v povprečju 
presegale 20 %, s tem je bila povezana tudi visoka rast stanovanjskih posojil (glej 
Grafikon 4) (Banka Slovenije, 2015c, str. 15). 
Ob izbruhu svetovne finančne krize v drugem delu leta 2007 namreč še ni bilo občutiti 
močnejšega zaostrovanja. Obrestne mere so nekoliko poskočile, hkrati se je začela 
skrajševati tudi ročnost (čas) finančnih kreditov. Šele v letu 2008 so se razmere na 
mednarodnih finančnih trgih začele močna zaostrovati. Zastoj medbančnih trgov je 
nastopil šele septembra istega leta s propadom ameriške banke Lehman Brothers. 
Obrestne mere so zelo poskočile. Pozneje so se zaradi ekspanzivne denarne politike ECB 
začele postopoma zniževati, vendar je bila razpoložljivost finančnih sredstev izjemno 
                                           
6 Označuje obrestno mero, za denarna sredstva v medbančnem sektorju evroobmočja (ang. 
Euro Interbank Offered Rate). 
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skromna. Medletna rast povpraševanja po kreditih se je z več kot 26 % konec leta 2007 
spustila na 14,8 % konec 2008 in 7,5 % konec leta 2009 (glej Grafikon 4) (UMAR EI, 
2010, str. 103). V letu 2008 je kriza prodrla tudi k nam, kar se je poznalo tudi pri 
obrestnih merah, ki so v zadnjih 15 letih rekordno poskočile na stopnjo 5,5. (glej Grafikon 
3) vendar se je kmalu zatem začela spuščati in proti koncu leta 2009 dosegla najnižjo 
stopnjo do takrat, zato so bila v letu 2009 posojila z variabilno obrestno mero privlačnejša 
od posojil, obrestovanih s fiksno obrestno mero, zaradi nizke ravni referenčnih obrestnih 
mer. Rast stanovanjskih posojil je upadla na 15,7 %, podaljšala se je ročnost. To se je 
tudi odrazilo na deležu novih posojil, obrestovanih z variabilno obrestno mero, saj se je ta 
povečal med stanovanjskimi posojili na skoraj 96 %, vendar ne samo zaradi nakupov 
novih (rabljenih) stanovanj, ampak tudi zaradi adaptacij starih (Banka Slovenije, 2010b, 
str. 9–12). 
Grafikon 3: Gibanje 6-mesečnega EURIBOR-ja v zadnjih 15 letih 
 
Vir: Zps (2015) 
Banke so na začetku krize in vse dokler se gospodarstvo ni opomoglo ter se začelo vračati 
v normalno stanje, imele za pridobitev kreditov komitentov večje zahteve pri zavarovanju 
in višji pribitek na spremenljive obrestne mere. Tako da so pribitek, ki je bil vse do krize v 
višini približno 1,75 % ali celo manj zaradi nizkega EURIBOR-ja povečali, razmeroma 
težko je bilo dobiti pribitek, nižji od 2,5 odstotka (Furlan, 2012). 
Kot lahko razberemo iz Grafikona 4, so imela v letih pred krizo, in sicer od leta 2005 do 
leta 2007, stanovanjska posojila največjo medletno rast. Ta se je začela zniževati leta 
2008 z vplivom mednarodne krize na medbančne trge in padala vse do leta 2014. Leta 
2010 je nekoliko poskočila zaradi nizkih variabilnih obrestnih mer in hkrati milejših 
pogojev bank, vendar je kmalu zatem leta 2013 padla na 0,9 %. Stanovanjska posojila so 
sicer leta 2014 beležila zelo skromno medletno rast, le 0,8-odstotno, vendar je bil obseg 
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novih stanovanjskih posojil glede na leto prej višji za 6,1 %. Dostopnost se je zvišala, 
posledično tudi zaradi cen stanovanjskih nepremičnin, ki so se v prvem delu leta 2014 
dodatno znižale za 7,3%. Število transakcij z rabljenimi stanovanji se je znatno povečalo, 
in sicer za 30 % glede na leto prej (Banka Slovenije, 2015c, str. 81). 
Grafikon 4: Letna rast stanovanjskih posojil (v %) 
 
Vir: Banka Slovenije (2015c, str. 15) 
5.4.3 DOSTOPNOST IN PROMET 
Treba se je zavedati, da (večja) dostopnost stanovanj ne pomeni nujno tudi večje 
transakcije. Glede na zgornje rezultate (glej poglavje 5.4.1) se je po letu 2007 dostopnost 
sicer povečala in sklepali bi, da bi moralo biti tudi več nakupov tako novih kot rabljenih 
stanovanj, a vendar ni nujno, da je tako. Dostopnost pomeni zmožnost, nakup pa pomeni 
realnost, da oseba blago tudi plača.  
Prav iz teh razlogov sem hotela prikazati povezanost med dostopnostjo (letnih plač) in 
številom letnih transakcij, torej ali večja dostopnost prinaša tudi več transakcij. To sem 
preverila tako, da sem s pomočjo Pearsonovega koeficienta korelacije (negativna 
korelacija pomeni pozitivno povezanost med dostopnostjo in številom transakcij) naredila 
izračune in primerjala štiri različne regije s slovensko ravnijo. Uporabila sem podatke iz 
Tabele 14 (glej poglavje 5.4.1) in iz Tabele 15 (v prilogi) ter dobila naslednje rezultate: 
osrednjeslovenska regija ima korelacijski koeficient –0,53, kar pomeni, da je med 
dostopnostjo in številom transakcij srednja povezanost, obalno-kraška regija ima med 
spremenljivkama koeficient –0,9, torej gre za zelo močno povezanost, gorenjska regija pa 
ima –0,37, kar pomeni šibko povezanost med spremenljivkama. Pomurska regija in 
slovenska raven imata 0,01 in 0,1, zato v tem primeru govorimo o neznatni povezanosti, 
kar dokazuje, da na dostopnost in število transakcij ne vplivata samo cenovna dostopnost 
stanovanj in plača, ampak tudi ostali dejavniki, kot so dostopnost do kreditov, rast 
efektivne obrestne mere (kot sem že razložila v prejšnjem podpoglavju), stopnja 
brezposelnosti, zato ne moremo dobiti večje povezanosti med spremenljivkama. Opažam, 
da se moč povezanosti med spremenljivkama spreminja glede na regijo, kar pomeni, da 
ima obalna-kraška regija najmočnejšo povezanost, medtem ko ima gorenjska regija šibko 
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moč povezanosti med spremenljivkama. Ugotavljam, da na moč povezanosti spremenljivk 
vplivajo tudi ostali dejavniki, to so gospodarska rast, težja pridobitev kreditov in težja 
zaposljivost mladih sploh v času krize. 
Kljub vsem možnostim, da je sicer v času izbruha krize dostopnost bila nižja, a se je 
pozneje zvišala in bi kupci lažje kupili stanovanje, pa ni bilo tako, saj na nakup stanovanja 
vpliva več dejavnikov. Kljub nižanjem cen stanovanj, kar se je začelo že konec leta 2007 
oziroma začetek leta 2008 in trajalo vse do leta 2015, znižanje cen ni bilo zadovoljivo 
oziroma večje, kot bi lahko bilo glede na potrebe in dejanske dohodke prebivalstva ter 
kupno moč. To je izrazito predvsem v večjih urbanih območjih pri nas. »Povprečne 
ponudbene cene stanovanj so tako rekoč na vseh obravnavanih urbanih območjih v 
povprečju mnogo višje od realiziranih cen rabljenih stanovanj in tako verjetno tudi mnogo 
manj dostopne slovenskemu kupcu.« (Geodetski vestnik, 2012, str. 201) 
Ključne težave pri nakupu stanovanja so povezane z nizkimi dohodki zaposlenih in s šibko 
ponudbo denarja na trgu, predvsem v času prvih let krize (z izjemo leta 2010, ko je 
promet nekoliko narastel), ter posledično z visokimi cenami denarja in visokimi stroški 
odobritve bančnih posojil (Geodetski vestnik, 2012, str. 196). Torej več zahtev bank, zlasti 
pri zavarovanju posojil komitentom, in višji pribitki na obrestne mere. Ko se je povečala 
vrednost kredita, se je podaljšala tudi njegova ročnost. Postopek odobritve kredita in višje 
obresti torej omejujejo prebivalce pri nakupu, kar sem podrobneje predstavila v prejšnjem 
podpoglavju. 
Poleg tega so v času krize, ki je prizadela predvsem delavce z nizko izobrazbo, odpuščali 
ljudi ali pa jim skrajšali delovni čas, kar je pomeni tudi nižje plače. Novi diplomanti, torej 
predvsem mladi, so težko dobili zaposlitev, pa še ta je bila za določen čas, kar je pomenilo 
še težjo pridobitev stanovanjskega kredita. Torej predvsem mladi in mlade družine, ki 
prvič rešujejo stanovanjski problem in je to njihov ključ do osamosvojitve, so imeli 
oziroma še imajo težavo pri dostopnosti do stanovanja, in sicer predvsem zaradi slabega 
ekonomskega položaja in slabega položaja na trgu dela.  
Država je sicer ugotavljala vzroke za nastali položaj in ga s spodbudami ter z raznimi 
ukrepi, kot so sprostitev stanovanj na trgu (do katerih imajo terjatve slovenske banke), 
prenos novozgrajenih stanovanj na posebni sklad, ki bi jih ponujal na najemniškem trgu, s 
povečevanjem gradnje stanovanj in z zagotavljanjem subvencije tistim, ki si ne morejo 
privoščiti nakupa stanovanja, poskušala omiliti. Žal pa na tak način ni in ne bo sistemsko 
in ne strukturirano reševala visokih cen in dostopnosti stanovanj za prebivalce v državi 




5.4.4 PRIMERJAVA DOSTOPNOSTI STANOVANJ V REPUBLIKI SLOVENIJI IN 
EVROPI 
V tem poglavju prikažem razliko v ceni kvadratnega metra stanovanja na državni ravni 
med Slovenijo z drugimi evropskimi državami ter nato še primerjavo med večjimi 
evropskimi mesti oziroma prestolnicami. Zanima me tudi: »Kako veliko stanovanje je 
mogoče kupiti v posameznih državah in v posameznih mestih za 200.000 evrov?« 
Ceno kvadratnega metra novejšega stanovanja v Sloveniji v povprečju znaša 1.700 €. S 
tem se Slovenija umešča med Češko s 1.920 €/m2 in Estonijo, kjer je povprečna cena 
novejšega stanovanja 1.600 €/m2. Povprečne cene novejših stanovanj v sosednjih 
državah Slovenije so 2.400 €/m2 v Avstriji, 2.300 €/m2 v Italiji, na Madžarskem 1000 €/m2. 
Med najdražje države se uvršča Velika Britanija, v kateri je London najdražje mesto. Na 
drugem mestu je Francija, sledi ji Irska. Ena najcenejših na tem področju je Rusija, z 
izjemo Moskve.  
V središču Londona se lahko za kvadratni meter novejšega stanovanja odšteje tudi do 
18.000 evrov, v Parizu, ki je drugo najdražje mesto, pa 10.700 €. Ljubljana oziroma 
Slovenija sodi v evropsko povprečje. Povprečna cena novega stanovanj v prestolnici, ki je 
2.500 €/m2, pa se lahko primerja s ceno v mestih Linz, Talin, Praga, Gradec in Moskva.  
Pri Deloittu so naredili analizo, koliko kvadratnih metrov novejšega stanovanja je mogoče 
kupiti za 200 tisoč evrov. Primerjala sem večje evropske prestolnice in države (glej Tabelo 
16 v prilogi). V Ljubljani dobimo za 200.000 evrov 80 m2 veliko stanovanje. Če je 
stanovanje starejše od treh let, je treba odšteti 2.030 €/m2, za 200.000 evrov torej 
dobimo 98 m2 veliko stanovanje. Moskva, Praga in Bruselj so najbolj blizu naši prestolnici 
glede na velikost stanovanja, ki ga dobimo za tak znesek (glej Tabelo 16 v prilogi). V 
Dublinu dobimo skoraj za polovico manj stanovanjske površine kot v Ljubljani, 47 m2. 
Pariz in predvsem središče Londona sta najdražja, saj za 200 tisoč evrov dobimo le pičlih 
11 m2 v Londonu in nekaj več v Parizu. Kupci, ki si ne morejo privoščiti nepremičnine v 
strogem središču večjih mest in v prestolnicah, pa lahko za isto vrednost kupijo večje 
stanovanje v manjših mestih, kot je Debrecen na Madžarskem, kjer za 200 tisoč evrov 
dobimo stanovanje, veliko 201 m2, v Rusiji (z izjemo Moskve) pa dobimo največjo 
stanovanjsko površino, tudi do 276 m2. V Veliki Britaniji dobimo nekoliko večje enosobno 
stanovanje, ki meri 39 m2. V Sloveniji v povprečju lahko kupimo 118 m2 veliko stanovanje, 
sledi ji Češka s 105 m2 (Deloitte, 2017). 
V raziskavo sta bili vključeni tudi mesti Maribor in Kranj, ki beležita ceno 1550 in 1700 
evrov za m2 novejšega stanovanja. Za 200 tisoč evrov bi dobili v Mariboru skoraj 130 m2 
veliko stanovanje, Kranj je na ravni slovenskega povprečja, kar pomeni 118 m2 veliko 
stanovanje. Ceno kvadratnega metra stanovanje v Kranju lahko primerjamo s cenami v 
drugih večjih evropskih mestih, kot so Valencia, Rotterdam, Varšava in Lizbona (Deloitte, 
2017). 
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Kako je glede dostopnosti? Kam spada Slovenija? Že v prvem delu tega poglavja sem 
prikazala, kako je na regionalni ravni z dostopnostjo v Sloveniji, za kar je bilo izhodišče 
vprašanje, s koliko leti glede na povprečno neto plača mora kupec plačati 50 m2 veliko 
rabljeno stanovanje (pri tem ne upoštevamo nobenih stroškov in življenjskih potreb). V 
tem delu pa je osnova novo 70 m2 veliko stanovanje in povprečna bruto plača. Najboljše 
razmerje dostopnosti je med ceno kvadratnega metra stanovanja in povprečnim 
dohodkom. Presenetljiv podatek je, da bi v Nemčiji za tolikšno površino stanovanja rabili 
najmanj, samo 3,3 leta, podobno je v Belgiji (3,7) in na Nizozemskem (4,2). Relativno 
cenovno dostopnost stanovanj najdemo v Španiji, na Portugalskem in v Avstriji, kjer bi 
potrebovali od 4 do 6 let. Slovenci za to potrebujemo 7,6 oziroma skoraj 8 let. Primerjamo 
se lahko z Irsko, Italijo, Češko, Poljsko, Madžarsko in Francijo ter spadamo v države z 
manjšo dostopnostjo, ki potrebujejo za nakup stanovanja 6 do 8 letnih bruto plač. 
Ukrajina je ena izmed držav, ki ima najslabše razmerje, saj bi za 70 m2 morali varčevati 
slabih 11 let (10,8), enako tudi Britanci (Deloitte, 2016, str. 25). V primeru, da bi 
upoštevali slovensko neto plačo (okoli 1000 evrov), bi za isto stanovanjsko površino v 
Sloveniji rabili 10 let, v Nemčiji pa le 4,5 leta. Vendar le v primeru, da v tem času nimamo 
nobenih drugih, niti osnovnih stroškov, kot so stroški hrane, vode itd.  
Glede na razliko let pri nas in v Nemčiji ugotovim, da ima Slovenija težavo tudi zaradi 
visoke obdavčitve povprečnih dohodkov, s čimer se povprečnemu državljanu močno 
zmanjšuje dosegljivost nepremičnin. Moramo se zavedati, da bodo kljub boljši ali slabši 
trenutni dostopnosti cene za kvadratni meter stanovanja rastle hitreje od plač. Dostopnost 
pa se povečuje tudi na račun gospodarskega razmerja v državi: višji kot je BDP na 




Kaj pomeni imeti lastno stanovanje? Vem, da meni veliko, predvsem varnost, svobodo, 
zavetje, družino … Da bi prišli do stanovanja oziroma da bi ga kupili, moramo prek mnogo 
ovir. Ena izmed njih je gospodarstvo oziroma njegovo delovanje, ki se odraža na kakovosti 
prebivalstva. Tudi gospodarstvo doživlja vzpone in padce. In eden izmed slednjih je bila 
svetovna finančna in gospodarska kriza, ki je zaznamovala ves svet. 
Leta 2006 se je s padcem cen nepremičnin v ZDA najprej razvila finančna kriza, sledili so 
stečaji velikih finančnih ustanov in propad ene največjih ameriških investicijskih bank, 
zavarovalnic in borze. Negativne posledice teh dogodkov so banke projicirale v obliki 
zmanjševanja obsega kreditiranja. Nepremičninsko-finančna kriza pa ni prizadela samo 
ZDA, ampak celotno mednarodno finančno območje, poleg tega se je poslabšal tudi 
globalni gospodarski položaj, saj je finančna kriza gospodarsko recesijo poglobila v 
gospodarsko krizo. Opazni so bili počasnejša rast gospodarstva, padec cen surovin, padec 
uvoza in izvoza, zmanjšanje plač, položaj zaposlenih se je poslabšal, povečalo se je število 
brezposelnih, s tem pa je realna recesija prizadela prav vse ljudi. Posledice finančne in 
gospodarske krize so se tam, kjer se je kriza začela, tudi nadaljevale, torej na področju 
nepremičnin. 
Tako kot ostale dela sveta je Slovenijo kriza močno prizadela. Njene posledice je bilo 
najprej občutiti pri padcu izvoza, povečanju števila brezposelnih, pri bankah, ki so 
stagnirale in zaostrovale pogoje financiranja, in posledično na trgu nepremičnin. 
Nepremičninski trg pri nas se je začel dejavno razvijati šele po osamosvojitvi, za tem so 
sledile razne spremembe in novosti. Predvsem pa je nepremičninski trg ovekovečil vstop 
Republike Slovenije v EU. S tem ko smo imeli stabilno gospodarstvo, se je povpraševanje 
na trgu močno povečalo, zato so se cene stanovanj začele višati. Te so se z uvedbo evra, 
pa čeprav so bile že proti najvišjim vrednostim, še dodatno povišale. Poleg tega je 
gradbena dejavnost naraščala in leta 2007, ravno pred krizo, doživela razcvet, vendar je 
zaradi vpliva krize nastala težava presežne ponudbe.   
Namen diplomskega dela je bil predstaviti trg nepremičnin in naš najbolj razvit 
stanovanjski nepremičninski trg, predvsem pa sem se posvetila rabljenim stanovanjem na 
regionalni ravni Slovenije. Zbirala in analizirala sem podatke o povprečnih cenah 
kvadratnega metra stanovanja in o obsegu prometa v osmih večjih nepremičninsko 
razvitejših slovenskih regijah. Ugotovila sem, da je svetovna kriza pustila velik pečat tudi 
pri nas. Cene stanovanj so močno padle, a promet se zaradi tega ni krepil, ampak je tudi 
ta upadal. Za cilj sem si zadala, pokazati, kako je z dostopnostjo stanovanj na regionalni 
ravni pri nas, nato sem stanje v Sloveniji primerjala s stanjem v nekaterih drugih 




Prvo hipotezo, ki sem jo postavila, da so se cene stanovanj se med svetovno krizo znižale 
v vseh slovenskih regijah, lahko nedvomno potrdim. Z analizo trga stanovanj po regijah, 
pri čemer sem zbirala podatke na regionalni ravni o cenah kvadratnega metra stanovanja, 
sem ugotovila, da so cene od cenovnega vrha leta 2008, ko so bile najvišje, proti koncu 
leta začele padati in leta 2009 doživele najnižjo vrednost. Ta trend se je nato nadaljeval 
vse do leta 2014 v vseh slovenskih regijah. Vmes so sicer nekoliko narasle, še najbolj v 
letih 2010 in 2011, ko je gospodarstvo nekoliko oživelo, vendar so bile še zmeraj nižje kot 
leta 2008. Največji padec cen je bil tam, kjer so bile pred krizo najvišje in najbolj 
precenjene, in sicer na Obali, v osrednjeslovenski regiji z Ljubljano in na Novogoriškem 
oz. v goriški regiji.  
Drugo hipotezo, prodaja stanovanj se je v večjih mestih po Sloveniji povečala, lahko 
ovržem, saj bi se promet lahko glede na cene, ki so se predvsem od leta 2009 znatno 
znižale, povečal, a se kljub temu ni. Čeprav je jasno, da sta Ljubljana oz. 
osrednjeslovenska regija in obalno-kraška regija območji, na katerih je najbolj razvit 
nepremičninski trg pri nas in so cene najvišje, je promet tu padel najbolj; samo v Ljubljani 
se je leta 2009 promet prepolovil in dosegel dno krize. Leta 2010 se je promet s 
stanovanji po večjih mestih povišal tako kot cene, vendar ne v tolikšnem obsegu, da bi se 
dosegla raven obdobja izpred krize, natančneje leta 2007. Nato je sledil triletni trend 
padanja prometa, torej vse do leta 2014. Takrat je gospodarstvo dobilo zagon, plače so 
se nekoliko zvišale, cene so do takrat najbolj padle po vseh večjih mestih, zato se je to 
odrazilo tudi na povpraševanju po nepremičninah. Še zmeraj pa ni bil dosežen promet 
izpred krize leta 2007. 
Zadnjo hipotezo, da je svetovna kriza negativno vplivala na dostopnost stanovanj v 
Republiki Sloveniji, lahko delno potrdim. Svetovna finančna in gospodarska kriza je imela 
na dostopnost pri nas sicer pozitiven učinek, saj je glede na izračun razmerja med ceno 
kvadratnega metra rabljenega stanovanja in povprečnim dohodkom bila dostopnost z leti 
vse višja. Cene stanovanj so od leta 2009 padale v vseh slovenskih regijah, plače pa so se 
v povprečju nekoliko povišale, zato je bilo potrebnih vse manj mesečnih neto plač za 
nakup stanovanja. To nam pove, da se je dostopnost stanovanj v obdobju krize povečala, 
vendar pa to še ne pomeni, da je bil vsem kupcem dostopen kredit, in ostali gospodarski 
dejavniki, ki so vplivali na nedostopnost nakupa stanovanj. 
To se seveda izračuni, vseeno pa na dostopnost ne vplivata le cena kvadratnega metra 
stanovanja in plača, ampak tudi ostali dejavniki, kot so dostopnost do kredita, obrestne 
mere, delovna aktivnost prebivalstva itd. Slovenija ni država najdražjih stanovanj v Evropi, 
ni pa tudi med najcenejšimi, spada v srednji do manj dostopnejši razred in se lahko glede 
dostopnosti primerja s sosednjo Italijo, Češko, Madžarsko in Francijo. Ugotovila sem tudi, 
da so pri nas stanovanja glede na razvitejše in stabilnejše države, kot so Nemčija, Belgija 
in Nizozemska, precej dražja in manj dostopna. Svetovna finančna kriza in kriza nasploh 
je imela močen učinek. Vseeno pa moramo iti naprej, gospodarstvo počasi okreva, na kar 
kaže tudi povečan promet z nepremičninami. 
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Grafikon 5: Povprečne cene rabljenih stanovanj za m2 v Ljubljani, 2007–2015 
 
Vir: lasten, tabela 4 
Grafikon 6: Povprečne cene rabljenih stanovanj za m2 v Kopru, 2007–2015 
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Grafikon 7: Povprečne cene rabljenih stanovanj za m2 v Novi Gorici, 2007–2015 
 
Vir: lasten, tabela 6 
Grafikon 8: Povprečne cene rabljenih stanovanj za m2 v Kranju, 2007–2015 
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Grafikon 9: Povprečne cene rabljenih stanovanj za m2 v Celju, 2007–2015 
 
Vir: lasten, tabela 8 
Grafikon 10: Povprečne cene rabljenih stanovanj za m2 v Novem mestu, 2007–2015 
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Grafikon 11: Povprečne cene rabljenih stanovanj za m2 v Mariboru, 2007–2015 
 
Vir: lasten, tabela 10 
Grafikon 12: Povprečne cene rabljenih stanovanj za m2 v Murski Soboti, 2007–2015 
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Grafikon 13: Koliko letnih neto plač je potrebnih za nakup rabljenega stanovanja za 
posamezna območja v obdobju od 2007-2008, 2009-2010 in 2015 
 
Vir: lasten, tabela 14 
Tabela 15: Evidentirana tržna prodaja rabljenih stanovanj za posamezna območja v 
obdobju od 2007–2008, 2009–2010 in 2015 
OBMOČJE/LETO 2007 2008 2009 2010 2015 
slovenska raven 6697 4888 3994 5423 5701 
osrednjeslovenska 
regija 
1525 1224 996 1582 1985 
obalno-kraška 
regija 
140 250 266 297 442 
gorenjska regija 257 500 382 515 490 
pomurska regija 90 187 82 94 137 
 

















Tabela 16: Koliko kvadratnih metrov lahko kupimo za 200 tisoč evrov v evropskih 
prestolnicah in državah 
MESTO ZA 200.000 € DRŽAVA ZA 200.000€ 
Budimpešta 162m2 Madžarska 196m2 
Varšava 114m2 Poljska 181m2 
Praga 93m2 Češka 105m2 
Ljubljana 80m2 Slovenija 118m2 
Moskva 74m2 Rusija 276m2 
Bruselj 69m2 Belgija 94m2 
Madrid 67m2 Španija 119m2 
Berlin 63m2 Nemčija 97m2 
Rim 58m2 Italija 84m2 
Amsterdam 55m2 Nizozemska 97m2 
Dunaj 51m2 Avstrija 80m2 
Dublin 47m2 Irska 62m2 
Pariz 19m2 Francija 50m2 
London 11m2 Velika Britanija 39m2 
 
Vir: Deloitte (2016-2017) 
